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Stand: 13.04.2018 / 31.08.2018 Fassung: Satzung
gem. § 10 BauGB

1. ALLGEMEINES

1.1.

1.2.

1.3.

Anlass fur die Planaufstellung / Verfahren

Im Plangebiet war eine Ergéinzung des bestehenden Gastehauses geplant. Trotz
eines sehr groBen Grundsticks lieBen die bestehenden Baugrenzen eine Erweite-
rung des Bestands nicht zu, weshalb der Bebauungsplan punktuell zu Oberarbei-

ten war.

Da die rechtlichen Voraussetzungen gegeben waren, wurde der Bebauungs-
planim Verfahren der Innenentwicklung gem. § 13a (1) Nr.1 BauGB mit zugeord-
neten Ortlichen Bauvorschriften unter dem Namen .Erste Anderung Am Haltinger
Weg" gedndert. Entsprechend wurde das Planverfahren ohne DurchfUhrung ei-
ner Umweltprofung nach § 2 (4) BauGB durchgefUhrt, von einer frihzeitigen Un-

terichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB ist abgesehen worden.

GroBe, Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst 1.512 m? und befindet kurz hinter dem Eingang insumge-
bende Wohngebiet ,Haltinger Weg", fir das der Ur-Bebauungsplan aus dem
Jahr 1995 gilt. Von der Anderung ist lediglich das Grundstick Flst. Nr. 3470 der

Pension betroffen.

Bestehende Bauleitpldne und vorbereitende Bavleitplanung

e A _-.’!_“. - '= U, ) 4
Abb.1: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan {unmaBstdblich), Plangebiet wei markiert.
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1.4.

Fassung: Satzung

Stand: 13.04.2018 / 31.08.2018
. gem. § 10 BauGB

Im rechtswirksamen Fidchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
Vorderes Kandertal (Stand: 12.03.1998, siehe Abb. 1) ist das Plangebiet als Wohn-
baufibche dargestellt. Somit entspricht der Bebauungsplan dem Fl&ichennut-

zungsplan.

Die erste Anderung ,,Am Haltinger Weg" Uberlagert den Bebauungsplan ,,Am
Haltinger Weg" vom 08.10.1985 teilweise. In diesem Bereich wird der bisherige
Bebauungsplan durch den Anderungsplan ersetzt,

Der Urplan setzt ein allgemeines Wohngebiet mit ein- bis zweigeschossigen Ein-
zel- und Reihenhd&usem fest. Im gesamten Plangebiet sind Satteld&cher mit einer
Dachneigung zwischen 32° und 52° festgesetzt.

Es fallt auf, dass der Anderungsbereich das groBte Grundstick aufweist. Das Bau-

fenster f&llt jedoch kaum gréBer als auf den Ubrigen GrundstUcken aus.
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Abb.2: Ausschnitt aus dem bisher gUltigen Bebauungsplan {unmaBstdblich), Plangebiet

rot markiert.

Bebauung und Gestaltung

Das Umfeld ist bis auf wenige Ausnahmen weitgehend bebaut.

Die geplante Erganzung fUhrt zu einer hdheren Ausnutzung des Grundsticks (GRZ
neu 0,4 statt 0,3). Die Hohe der Gebdaude bleibt aber in &hnlichem Umfang er-

halten, es wird lediglich zusétzlich zum Satteldach ein Pultdach zugelassen. Somit
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Stand: 13.04.2018 / 31.08.2018 Fassung: Satzung

gem. § 10 BauGB

bleiben aber in der Ansicht First und Traufe erhalten, sodass die Ergdnzung ver-
traglich mit dem Bestand erfolgt.

Die Regelungen zu Nebenanlagen und Dachaufbauten wurden entsprechend

vom alten Bebauungsplan Ubernommen, um die Einheitlichkeit im Gebiet zu

wahren,

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1.

2.2.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird — wie bereits im vorhergehenden Bebauungsplan — als Algemei-
nes Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies spiegelte nicht nur die
bisherige Planungsrechtliche Festsetzung wider, sondern entsprach auch der da-

maligen Nutzung.

Lusatzlich zu den allgemein zul&@ssigen Nutzungen sind gem. §1 (7) Nr. 3 BauNVO
Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zul&ssig. Diese Festsetzung galt
bereits im Urplan und hatte sich bewdhrt, sodass die Festsetzung Ubernommen

wurde.

Die gem. §4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen entsprachen nicht den GrundsticksgréBen bzw. wirden
Verkehr verursachen, welcher das Gebiet UbermdBig belastet hatte. Sie sind da-

her nicht Teil des Bebauungsplans.

MasB der bavulichen Nutzung, Héhenentwicklung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grundfliédchenzahl (GRZ) sowie die
zulGssige Trauf- und Firsthdhe der Gebdude gesteuert. Die GRZ wird gebietsty-
pisch mit 0,4 festgesetzt. Dies entspricht einer Erhdhung gegeniber dem dama-
ligen Planungsrecht von 0,1. Aufgrund des groBen Grundsticks verbleibt aber

auch bei einer GRZ von 0,4 ein ausreichend hoher Freiraum-Anteil.

Die Hohenentwicklung basiert auf der Erdgeschoss-FuBbodenhdhe Fertigmal3

(OK FFB) als Bezugspunki.

Die maximale Traufhdhe und Hohe baulicher Anlagen (HbA) stellt sicher, dass die

von StraBenraum wahrnehmbaren Dachkanten eine ortbildvertrégliche Héhe
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Stand: 13.04.2018 / 31.08.2018 Fassung: Satzung
gem. § 10 BauGB

aufweisen. Damit einher geht auch eine Steuerung der Gesamtkubatur des Ge-
bdudes. Ziel der Festsetzungen ist ein gutes Einfigen der Ergdnzungsbebauung
in das Umfeld. Daher wird die Traufhéhe mit 5,60 Metern, die HbA mit 7,10 Metern

festgesetzt.

Die Stellung baulicher Anlagen erfolgt parallel zu den festgesetzten Baugrenzen,
sodass die Gebdude entweder parallel zur StraBe oder rechtwinklig dazu stehen.

Eine dhnliche Festsetzung existierte bereits im urspronglichen Bebauungsplan.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfldche

Es gilf die offene Bauweise. Eine Abweichung davon wirde nicht in die stédte-
bauliche Struktur passen.

Die festgesetzten Baugrenzen ermdéglichen einerseits eine gute Ausnutzung der
vorhandenen Grundsticke, lassen aber auch individuellen Gestaltungsspiel-

raum.

Flachen fir Nebenanlagen
Im Plangebiet sind Nebenanlagen i.S. §14 BauNVO und nach § 23 Abs. 5Satz 2
BauNVO, sofern es sich um Gebd&ude handelt, nur innerhalb der Uberbaubaren

GrundstGcksflédchen sowie den zugewiesenen Fldchen (Ga - Garagen) zuldssig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das Plangebiet schiieBt an bestehende Strukturen an, die von geneigten Ddchern
gepragt sind. Da sich das Plangebiet sich mitten im Bestandsgebiet befindet, wer-
den Flachdé&cher als nicht ortbildvertréiglich bewertet. Um dennoch einen gewis-
sen Gestaltungsspielraum zu schaffen, sind auBer Satteldéchemn auch Pultdé&cher

zul&ssig.

Die Regelungen zu Umfang und Anordnung von Gauben, Dacheinschnitten wur-
den vom Bestandsplan Ubermnommen. Weiterhin wurden Festsetzungen fUr Anlagen

zur Gewinnung erneuerbarer Energien ergénzt.

Zur Schaffung eines Gebietes mit ansprechendem Ortsbild sind neben den Rege-
lungen fUr die Gebdude auch die nicht bebauten Grundstiicksteile entsprechend

ZU gestalten.
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4. UMWELTBELANGE

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

Die Anderung des Bebauungsplans wurde als Verfahren der Innenentwicklung
gem. §13a BauGB durchgefihrt. Daher entfielen u.a. der Umweltbericht sowie
eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz. Im Folgenden werden etwaige Auswirkungen

auf die SchutzgUter dargestellt.

Auswirkungen auf Wasser und Boden

Das Plangebiet war urspringlich nur mit einer GRZ von 0,3 sowie einem Vollge-
schoss bebaubar. Zu Gunsten einer Nachverdichtung im Innenbereich wurden
die Werte erhéht. Aufgrund des groBen Grundsticks verbleiben aber weiterhin
ausreichend Freifldchen um das Gebd&ude, auch wenn die zusétzliche Bebau-
ung einen geringfUgigen negativen Einfluss auf die Versickerung sowie die Ver-

siegelung von Boden hat.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Das GrundstUck war bisher neben dem Hauptgebdude mit einer Garage sowie
Stellplatzen Uberbaut; die Ubrigen Teile waren mit Rasen, einem Nadelbaum sO-
wie einigen BUschen bestanden. Die bestehende Bepflanzung war nicht als dko-

logisch hochwertig einzustufen.

Im Falle einer Umsetzung der geplanten MaBnahme sind keine negativen Auswir-

kungen im Bereich des Artenschutzes zu erwarten.

Auswirkungen auf Klima und Luft sowie Kultur und Landschaft
Da die Festsetzungen zum Grad der Uberbauung sowie die Gebdudehdhen nur

leicht erhdht werden, sind keine negativen Folgen zu erwarten.

Auswirkungen auf den Mensch

Wie bereits beschrieben wird der Umfang an baulichen Anlagen vergréBert.
Durch die Begrenzung der Geb&udehdhe und des Baufensters werden ausrei-
chend groBe Absténde zur StraBe sowie zur Nachbarbebauung eingehalten, so-

dass keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten sind.
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5. TECHNISCHE UND SOZIALE INFRASTRUKTUR
Das Gebiet ist mit allen erforderlichen Medien sowie Kandlisation ausgestattet.
Lu den Mdoglichkeiten einer Versickerung vor Ort wird auf das Bodengutachten
des Urplans verwiesen.
Die Planung hat nur geringfigige Auswirkungen auf das Verkehrsnetz, da ledig-
lich ein zusatzliches Gebdude geplant war. Die Stellplatze hierzu sind auf dem

GrundstUck nachzuweisen.

6. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

6.1. Formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3(2) BauGB

Von der Offentlichkeit wurden zwei Stellungnahmen abgegeben. Diese schlugen
u.a. vor, die hdhere GRZ auch auf die Ubrigen Grundsticke des Ur-Bebauungs-
plans anzuwenden. Diese Anregung wurde nicht berbcksichtigt, da bei den be-
reits bebauten GrundstUcken kein Veranderungsdruck erkennbar ist und die
GrundstUcke anteilsmdaBig weniger Freirdume beinhalten.

Der Einwand, dass die Anderung des Bebauungsplans mit einem Wertverlust um-
liegender Grundsticke einherginge, konnte nicht nachvollzogen werden und

wurde daher ebenfalls nicht bericksichtigt.

6.2. Formelle Beteiligung der Behérden nach § 4 (2) BauGB
Von den Behdrden sowie Tr&gern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen
abgegeben, diese hatten aber lediglich Funktion der Kenntnisnahme und daher

keine Plandnderungen zur Folge.

7. FLACHENBILANZ

Gesamtflache: 1.512m? 100%
davon
Aligemeines 1.512m? 100%
Wohngebiet:
STADTBAU LORRACH Gemeinde Eimeldingen, den 29.10.2018
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St. Farber, Stadtplaner olirt, 'Urgem
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