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1. Betreff: Bebauungsplan Nr. 3 "Unter-Sommerfeld" in Windschlag, 5. Anderung -
Offenlagebeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 02.07.2012 offentlich
2. Gemeinderat 23.07.2012 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:
1. Das Verfahren wird gemaR § 13a BauGB (Innenentwicklung) fortgefuhrt.

2. Uber die in der Frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen der Blirger
wird entsprechend den Stellungnahmen der Verwaltung entschieden.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 3 ,Unter-Sommerfeld® in Windschlag mit
ortlichen Bauvorschriften wird gebilligt und ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
auszulegen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung folgender strategischer Ziele:

e Ziel 5: ,Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von
Wohnbauland und Gewerbeflachen.”

e Ziel 6: ,Innovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des
Stadtbilds, des offentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Blrgerschaft.”

2. Anlass und Ziele der Planung

Die im bestehenden Bebauungsplan ausgewiesene Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Schule® wird in dem festgesetzten Umfang nicht mehr bendtigt.
Aus diesem Grund soll die bisher flir eine mdgliche Schulerweiterung vorgesehene
Reserveflache zukinftig fir Wohnzwecke genutzt werden. Auch der Umfang der bis-
her festgesetzten Flache flr den Kindergarten wird zukUnftig nicht mehr erforderlich
sein, so dass die Aulienflache, welche bisher auf den Grundsticken sudlich des Kin-
dergartens entlang der Sommerfeldstralde untergebracht war, auf den Bereich um
das Kindergartengebaude verlagert werden kann. Die Flache entlang der Sommer-
feldstralle kann somit zukunftig fir Wohnzwecke genutzt werden. Die beiden Berei-
che sollen kunftig als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die planungs-
rechtliche Umsetzung dieser Anderungen ist Anlass fiir die 5. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Unter-Sommerfeld®.

3. Wesentliche Anderungen des Bebauungsplans

Neben den genannten Anderungen, werden die Festsetzungen des Bebauungsplans
sowie die ortlichen Bauvorschriften Uberarbeitet und an die heutigen Bedurfnisse der
Bewohner angepasst.

Insgesamt soll das zulassige Mal} der baulichen Nutzung im Gebiet erhdht werden.
Bislang weist der Bebauungsplan im Geltungsbereich teils eine eingeschossige, teils
eine maximal zweigeschossige Bebauung aus. Die Bebauungsplananderung sieht
vor, die Geschossigkeit in einigen Bereichen auf zwei Vollgeschosse zu erhéhen. In
diesen Bereichen, in denen bisher ein Vollgeschoss festgesetzt ist und zukunftig ma-
ximal zwei Vollgeschosse zulassig sein sollen, wirkt der Bestand relativ heterogen,
da die Bebauung sehr unterschiedlich ist, so dass sich auch eine zweigeschossige
Bebauung gut in das gewachsene Ortsbild einfligen wurde. Daher soll eine zweige-
schossige Bebauung zugelassen werden, um auf diese Weise eine angemessene
Grundstlucksausnutzung und eine flachensparende Bauweise zu ermoglichen. Fir
die Bestandsgebaude macht sie spatere Aufstockungen maéglich. Der Bestand ent-
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lang der Nordseite der Sommerfeldstral3e ist in einer sehr einheitlichen Bauweise
ausschlieBlich mit eingeschossigen Gebauden bebaut. In dieser einheitlichen Be-
bauung wurde ein zweigeschossiges Gebaude wie ein Fremdkorper wirken. Daher
soll der Bebauungsplan auch zukinftig in diesem Bereich nur ein Vollgeschoss fest-
setzen.

Um eine unangemessene Hohenentwicklung zu verhindern, werden maximale Trauf-
und Firsthohen festgesetzt. Diese maximalen Hohen orientieren sich an den bereits
bestehenden Gebauden.

Die durch die Anderung des Bebauungsplans etwas groRziigigere Festsetzung der
Baugrenzen soll Spielraume in der Anordnung der Baukoérper ermdglichen, um z.B.
die Sudausrichtung zu optimieren, Verschattungswirkungen durch die Nachbarbe-

bauung zu mildern oder die Unterbringung des Stellplatzbedarfs zu erleichtern.

Das im Bebauungsplan ,Unter-Sommerfeld“ bisher sehr niedrig festgesetzte Mal} der
baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und 0,3 resultiert aus
der bei Aufstellung des Bebauungsplans geltenden Fassung der Baunutzungsver-
ordnung, die bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache lediglich die Berechnung
der Gebaudegrundflache, nicht aber die Flachen von Garagen, Stellplatzen und Ne-
benanlagen verlangte. Durch die Anderung wird die Grundflachenzahl in allen beste-
henden und auch in den neu entstehenden Allgemeinen Wohngebieten auf 0,4 er-
hoht. Die GRZ beinhaltet nun die Gebaudegrundflachen, die Grundflachen der Ubri-
gen Bebauung und die Befestigungen des jeweiligen Grundstiicks. Somit wird eine
wirksame Begrenzung der Bodenversiegelung ermdglicht.

In den bestehenden Allgemeinen Wohngebieten ist bisher eine Dachneigung von 28-
32° festgesetzt. Der Bestand weicht von der festgesetzten Dachneigung deutlich ab.
Um eine grol3ere Flexibilitat in der Ausnutzung und Gestaltung zu ermdglichen wird
die zulassige Dachneigung in allen Aligemeinen Wohngebieten auf 28-45° erhoht.
Als Dachform sind weiterhin Satteldach, Pultdach sowie Pultdach mit Gegenpult zu-
lassig. Es sollen kiinftig Dachgauben und andere Dachaufbauten im gesamten Be-
bauungsplangebiet eingeschrankt mdglich sein, dies entspricht dem vorhandenen
Ortsbild. Sie werden Dachgauben und andere Dachaufbauten in ihrer zulassigen
Grolde und Gestalt weitergehend definiert.

Das Bebauungsplangebiet ist entsprechend dem stadtebaulichen Konzept, welches
dem Bebauungsplan bei Aufstellung zugrunde lag, bebaut. Der neu zu bebauende
Bereich westlich der Schule soll, in Anpassung an die umgebende Bebauung, mit
Einzel- und Doppelhausern mit maximal zwei Vollgeschossen bebaut werden (siehe
Anlage 2). Entlang der Alemannenstrale kdnnen nach der vorgeschlagenen Grund-
stuckseinteilung drei Einzelhauser entstehen, weitere drei Grundstiicke werden Uber
eine Stichstralle von der Sommerfeldstral’e aus erschlossen. Ein neu entstehendes
Grundstuck liegt direkt an der Sommerfeldstralle.
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Formale Anderungen betreffen die Neufassung der Planzeichnung auf aktueller Ka-
tastergrundlage und auf Basis der geltenden Planzeichenverordnung.

4. Bisher durchgefuhrte Verfahrensschritte

Der Bebauungsplan ,Unter-Sommerfeld® wurde seit der Aufstellung 1979 bereits
viermal geandert.

Mit den Planungsarbeiten fiir die hier behandelte 5. Anderung wurde bereits 2004
begonnen. Der Ortschaftsrat hat im Jahr 24.11.2004 das stadtebauliche Konzept be-
raten. Daraufhin wurde am 14.12.2004 ein Erdrterungstermin mit der Burgerschaft
durchgefuhrt.

Im Anschluss wurden Verhandlungen mit den privaten Grundstiickseigentimern im
Bereich der friher flr eine Schulerweiterung und jetzt fur eine Wohnbebauung vor-
gesehenen Flache aufgenommen. Diese Verhandlungen konnten erst nach mehre-
ren Jahren zum Abschluss gebracht werden, so dass erst im Jahr 2010 das formliche
Bebauungsplanverfahren aufgenommen werden konnte.

Am 08.02.2010 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fiir die 5. Anderung
des Bebauungsplans ,Unter-Sommerfeld“ gefasst.

5. Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung und Abwagungsvorschlage

Ein Erorterungstermin zur Planung fand wie oben erlautert bereits am 14.12.2004 in
Windschlag statt. Beim Erorterungstermin wurde eine miundliche Anregung einge-
bracht, die nachfolgend dargestellt ist.

5.1 I

Erorterungstermin am 14.12.2004

Bei diesem Eigentiimer geht es um eine vorgesehene Verschiebung der Baugrenze
nach Osten, um eine méglichst optimale Nutzung des Friedhofes zu erméglichen.
ist mit dieser Verschiebung nicht einverstanden.

Stellungnahme der Verwaltung

Gemal Bestattungsgesetz ist ein gewisser Abstand von der Bebauung zum Friedhof
bzw. zu den Graberfeldern einzuhalten. Um eine mdglichst groRe Ausnutzung des
Friedhofs zu gewahrleisten, wird die bisherige westliche Baugrenze der Flurstiucke
B und nach Osten verschoben. Das zukinftige Baufenster I1asst mit einer
Tiefe von 17 m eine angemessene Bebauung zu. Der Anregung wird nicht entspro-
chen.
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6. Woeiteres Verfahren

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB fortge-

fuhrt werden, da es sich bei der Anderung des Bebauungsplans um eine MaRnahme
der Innenentwicklung handelt. Dies bedeutet, dass auf die formliche Umweltprufung
verzichtet werden kann. Ebenfalls wird auf die frihzeitige Beteiligung der Behdrden

verzichtet.

Als nachster Schritt im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans soll nach Be-
schluss der Offenlage durch den Gemeinderat die Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB und der Trager o6ffentlicher Belange gemal} § 4 BauGB
durchgefuhrt werden.

7. Ortschaftsrat

Der Ortschaftsrat hat die Planung am 28.03.2012 beraten und zugestimmt. Ein be-
sonderes Anliegen ist dem Ortschaftsrat, dass im Bereich der Nordseite der Som-
merfeldstralle weiterhin nur eine eingeschossige Bebauung maoglich ist, um die be-
stehende sehr homogene stadtebauliche Situation dort zu erhalten.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich

2. Bebauungskonzept

3. Entwurf Bebauungsplan — zeichnerischer Teil, 5. Anderung (Verkleinerung)
4. Entwurf Bebauungsplan — textliche Festsetzungen, 5. Anderung

5. Entwurf Begriindung, 5. Anderung

Die Fraktionen erhalten den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans je 1 x im Origi-
nalmafstab in Farbe.
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