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1.1

1.2

1.3

1.4

Erfordernis der Plandnderung
Anlass, Ziel und Zweck der Plandnderung

Im Hinblick auf die Innenentwicklung und die Starkung des Wohnens in der
Ortsmitte ist eine Bebauung der Flst. Nr. 210 und 211, Pforzheimer Strale /
Auweg vorgesehen. Die Flachen liegen seit sehr langer Zeit brach. Ein Inves-
tor beabsichtigt die Errichtung von 2 Hausgruppen mit insgesamt sieben
Wohneinheiten in 2-gescholliger Bauweise.

Fir eine Realisierung des Projektes ist eine Anderung des bestehenden Be-
bauungsplanes ,Allmendacker — Bei der Kelter®, Gemarkung Bauschlott in Tei-
len erforderlich.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Die Flst. Nr. 210 und 211 Pforzheimer Stral’e / Auweg liegen innerhalb des
Bebauungsplanes ,Allmendacker — Bei der Kelter".

Eine geringe Teilflache des Flst. Nr. 211 entlang des Auwegs beurteilt sich
derzeit nach § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile -. Der Bebauungsplan ,Allmendéacker — Bei
der Kelter” soll diesbezuglich erweitert werden.

Im bestehenden Bebauungsplan “Allmendacker — Bei der Kelter®, der seit der
Neufassung genehmigt am 14.03.1986 bereits in Teilen geandert wurde, ist
der Geltungsbereich der vorgesehenen Anderung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) mit offener Bauweise festgesetzt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes Neulin-
gen (wirksam am 03.08.2018) sind die FlIst. Nr. 210 und 211 als Gemischte
Bauflachen dargestellt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen grundsatzlich den
geplanten Nutzungen und damit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB.

Die Festsetzung WA ,Allgemeines Wohngebiet” im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan wird durch die Bebauungsplananderung nicht verandert.

Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an der Einmindung des Auwegs in die Pforzheimer Stra-
Re, B 294 im Dreieck zwischen den beiden Strafen. Sudwestlich befindet sich
das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstlick 4855, Pforzheimer Stral3e 11.
Im Stdosten schlief3en sich die von der Kelterstral3e aus erschlossenen Flur-
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1.5

21

stlicke 6104 und 6104/1 an, die ebenfalls mit Wohngebauden bebaut sind. Die
bebauten Flurstiicke 212, Auweg 4 und 213/1, Auweg 6 begrenzen das Plan-
gebiet in norddstlicher Richtung.

Der Geltungsbereich der vorgesehenen Anderung umfasst nur den Bereich
der Flurstiicke 210 und 211. Er ist im zeichnerischen Teil mit einer dicken,
schwarz gestrichelten Linie markiert.

Verfahren

Nach den Kriterien des § 3b des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung (UVPG) ist eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung durch die Anderung dieses Bebauungsplanes nicht gegeben, da
die in der Anlage 1 zu diesem Gesetz festgelegte KenngroRe bezlglich der
Flache des Planbereiches nicht erreicht wird.

Auf eine allgemeine, oder standortbezogene Vorprifung des Einzelfalles kann
verzichtet werden, weil der Planbereich nicht im Aul3enbereich im Sinne des
§ 35 BauGB liegt, und erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, insbeson-
dere auch in Bezug auf § 1 Abs.6 Nr.7 b BauGB durch die Verwirklichung der
Bebauungsplananderung nicht zu besorgen sind.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt daher im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB.

Das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB kann fur Bebauungsplane
angewendet werden, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dienen. Im vor-
liegenden Fall handelt es sich um eine geplante MaRnahme in der Ortslage im
Sinne der Innenentwicklung.

Mit einer FlachengroRe des Anderungsbereiches von insgesamt 2114 m? wird
die GrofRenbegrenzung von 20.000 m? der (Uberbaubaren) Grundflache ge-
maf § 13a (1) BauGB in jedem Fall eingehalten werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach
§§ 3 (1) und 4 (1) BauGB sowie der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a BauGB abgesehen werden. Weiterhin unterliegen Bebauungsplane ge-
mafl § 13a BauGB keiner formlichen Umweltprifung, die Erstellung eines
Umweltberichts ist nicht erforderlich.

Stadtebauliche Planungskonzeption
ErschlieBung und Verkehr
Das Plangebiet wird vom Auweg aus verkehrlich erschlossen. Die Zufahrten

fur die Feuerwehr, sowie die Rettungswege sind durch die ausgewiesenen
privaten Zu- und Abfahrtswege gesichert. Das derzeit noch vorhandene Ge-
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3.1

3.2

3.3

baude Auweg 2 wird zu diesem Zweck abgerissen. Vorgesehen ist ein privater
Wohnweg, der die geplanten Wohngebaude, Carports und Stellplatze auf dem
Baugrundstlick erschlief3t.

Die Garagenzonen wurden im Deckblatt neu festgelegt. Durch die Festset-
zung von 2 notwendigen Stellplatze im Plangebiet entsteht im Bereich des
Auwegs keine relevante zusatzliche Belastung durch den zu erwartenden ru-
henden Verkehr im Planbereich.

Neue Trassen oder Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugrundstucks
oder sonstige Medien sind in den o6ffentlichen Verkehrsflachen nicht erforder-
lich.

Umweltbelange, Natur und Landschaft
Eingriffs- Ausgleichsregelung

Der Bebauungsplan wird mittels Deckblatt nach § 13a (2) Nr.4 BauGB im be-
schleunigten Verfahren geandert.

Somit gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Planes zu erwar-
ten sind, nach dem Gesetz als bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt, oder als zulassig.

Eine Bilanzierung im Sinne der Eingriffs- Ausgleichsregelung ist deshalb nicht
erforderlich.

Artenschutz, Arten und Biotope

Der Bereich der Plananderung liegt derzeit brach. Das noch bestehende Ge-
baude Auweg 2 (Wohn -und Betriebsgebaude mit Scheuer) ist baufallig, nicht
mehr bewohnt und wird abgerissen.

Die ortliche Begehung zur Beurteilung der Belange des Artenschutzes und
sonstiger Belange des Naturschutzes erfolgt in Zusammenarbeit mit der zu-
standigen Behorde des Landratsamtes vor Beginn der Baumaflinahme insbe-
sondere vor Beginn des Abbruches des Gebaudes.

Landschafts- und Ortsbild

Der Abbruch des alten, baufalligen Gebaudes, die Beseitigung der Brache und
der Neubau der Hausgruppen und begriinten Carports, sowie die vorgesehe-
ne gartnerischen Neugestaltung der Aufl3enanlagen einschliellich der vorge-
sehenen Ersatzpflanzungen verandert das Ort- und Straf3enbild insgesamt po-
sitiv.

Da die in der unmittelbaren und naheren Umgebung des Planbereiches vor-
handenen Gebdude meist 1 /2 oder 2-geschossig sind, fugt sich die hinzu-
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4.1

kommende, geordnete Neubebauung mit der festgesetzten zulassigen Ge-
schossigkeit und den begriinten Carports in die umgebende Bebauung ein
und entfaltet keine signifikant negative Auswirkung auf das Landschafts- und
Ortsbild.

Bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

GRZ = 0,4 als Obergrenze
GFZ =0,8 als Obergrenze Z=2

Die zulassige Grundflache richtet sich nach den im zeichnerischen Teil aus-
gewiesenen Uberbaubaren Flachen unter Berlcksichtigung der festgesetzten
Obergrenzen.

Die zulassige Grundflache darf bei Mittelhausern in Hausgruppen durch die
mitzurechnenden Anlagen abweichend von der Festlegung des § 19 (4) Satz 2
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bis zu 75 % Uberschritten werden.

Die Grundflachenzahl des urspriinglichen Bebauungsplanes wurde belassen,
die Geschof¥flachenzahl neu mit 0,8 der maflgebenden Grundsticksflache
festgesetzt. Es werden 2 Vollgeschosse zugelassen.

Die Anhebung der Kappungsobergrenze fir die Flachen der mitzurechnenden
Anlagen auf 75% ist bedingt durch den Zuschnitt der Grundsticke bei den Mit-
telhausern der Hausgruppen. Bezogen auf die gesamte Grundstucksflache
wird die nach den gesetzlichen Vorschriften (§ 19 (4) BauNVO) zulassige Fla-
che nicht Uberschritten.

In Zeiten immer knapper werdender bebaubarer Flachen streben Landesregie-
rung, Stadte und Gemeinden allgemein eine sinnvolle Verdichtung in Stadten
und Ortschaften an. Die innere Verdichtung in Stadten und Gemeinden muss
zwangslaufig auch Uberlegungen zur Héhenentwicklung in neu zu Uberpla-
nenden Bereichen beinhalten, um die Uberbaubaren Grundflachen sinnvoll zu
nutzen. Dabei ist es aber stadtebaulich erforderlich, dass sich die Gebaude in
die Umgebung einfugen.

Das Plangebiet umfasst eine Baullicke, die umgeben ist von baurechtlich 1 72
- 2-geschossigen Gebauden mit Satteldachern. Die neu zu errichtenden 2-
gschossigen Gebauden fligen sich nach den im alten Bebauungsplan fur die-
se Gebaude zulassigen Hohen und den nicht veranderten Dachneigungen gut
in diese Umgebung ein.

Die Flachen innerhalb der Baugrenzen werden durch die Anderung gegeniiber
dem ursprlinglichen Plan geringfligig um 68 m? erhoht (siehe Skizze unten).
Sie entsprechen aber nur einer tatsachlich erreichten Grundflachenzahl von
0,26. Zulassig bereits nach dem ursprunglichen, rechtskraftigen Bebauungs-
plan ware eine Grundflachenzahl von 0,4.
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4.2

5.1

Der fur heutige Verhéltnisse grofte Abstand zu den Grenzen und Gebauden
der direkten Nachbarn ist eine gute Voraussetzung fir den kinftigen Wohn-
frieden des Quartiers.

SIS

g | NS
)Wy

graue Flédche = innerhalb Baugrenzen rechtskréftiger Bebauungsplan
481 m?

Umrandung blau = innerhalb Baugrenzen Bebauungsplanénderung
549 m?

Im Hinblick auf die Regelungen der Landesbauordnung hinsichtlich der Zulas-
sigkeit von Grenzgaragen finden die im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan
unter § 8 Absatz 2 festgesetzten Gebaudehohen fir Flachdachgaragen und
Garagen mit geneigten Dachern keine Anwendung.

Bestehende Festsetzungen

Bestehende Rechtsverhéltnisse im raumlichen Geltungsbereich der 6. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Allmendacker — Bei der Kelter”, Gemarkung
Bauschlott, soweit sie durch die 6. Anderung nicht Uberplant werden, bleiben
bestehen.

Ortliche Bauvorschriften

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen StraRenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot be-

grenzt. Erfahrungsgemald geht der tatséchlich zu erwartende Bedarf an priva-
ten Stellplatzen Uber den nach Landesbauordnung (LBO) zu fihrenden Nach-
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weis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Negative Erfahrungen aus ande-
ren Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Verlagerung des
ruhenden Verkehrs in den Offentlichen Straflenraum erfolgt. Eine solche Ver-
lagerung kann aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit fir
querende Passanten - insbesondere Kinder - verringern und fuhrt auch zu ne-
gativen Auswirkungen auf das stadtebaulich-gestalterische Erscheinungsbild
der Strallenraume.

Insoweit ist die von den Mindestanforderungen der LBO abweichende Fest-
setzung von 2 erforderlichen Stellplatzen je Wohnung erforderlich, um Geh-
wege und Fahrbahnen vom ruhenden Verkehr zu entlasten, und verkehrsge-
fahrdende Zustande zu vermeiden.

5.2 Bestehende Festsetzungen

Bestehende Rechtsverhéltnisse im raumlichen Geltungsbereich der 6. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Allmendacker — Bei der Kelter”, Gemarkung
Bauschlott, soweit sie durch die 6. Anderung nicht (iberplant werden, bleiben
bestehen.

6. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist im zeichnerischen Teil
(Deckblatt) mit einer dicken, schwarz gestrichelten Linie festgesetzt. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Flurstiicke 210 und 211.

Die gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan geanderte Grenze des
Geltungsbereichs, und damit die Einbeziehung des gesamten Flurstiucks 211
ist erforderlich, um die private verkehrliche ErschlieBung, die Zufahrtsmaglich-
keiten flr Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge planungsrechtlich zu sichern.

7. Flachenbilanz
Die Gesamtflache im Geltungsbereich hat eine Grof3e von 2114 m?, die neu zu
bebauende Grundstlicksflache einschliellich der mitzurechnenden Anlagen
betragt davon ca.1180 m?, die geplante Geschol¥flache hat eine Grolie von
ca. 896 m2.

Anmerkung:

Diese Begrindung wird dem Bebauungsplan beigefugt, ohne Bestandteil desselben
zu sein; sie hat keinen Rechtscharakter.
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