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Anlass und Ziele der Plandnderung, Bebauungsplanverfahren

Anlass der Plandnderung

Bauanfragen der letzten Zeit haben gezeigt, dass die Nachfrage nach den Re-
serven des attraktiven Baulandangebotes der Vorbergzone darunter auch im
Plangebiet des Bebauungsplans ,Im Dubhaus® einen starken Entwicklungs-
druck erzeugt. Diese Bauanfragen lassen eine Tendenz zu einer sehr hohen
Ausnutzung der Grundstlicke erkennen, durch die problematische Auswirkun-
gen wie z.B. hoher ErschlieBungs- und Stellplatzbedarf beflrchtet werden
mussen. Diesem Konfliktpotenzial kann nur mit eindeutigen Regelungen wir-
kungsvoll begegnet werden, um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermei-
den.

Ziele der Plananderung

Das Ziel der Bebauungsplananderung ist die Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Die Uberarbeitung des Bebauungsplanes hat
zum Ziel, die Bebaubarkeit der Grundstlicke flachendeckend zu lenken und
eine maBvolle und ortsvertragliche Nachverdichtung zu ermdglichen. Dabei
werden die inhaltlichen Anderungen auf der Grundlage der bereits gultigen
Festsetzungen und des Bebauungsbestandes weiterentwickelt und erganzt.

Bebauungsplanverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Dubhaus® erfolgt im beschleunig-
ten Verfahren gemaB § 13a BauGB, da es sich bei der Anderung des Bebau-
ungsplanes um die Erméglichung einer Nachverdichtung sowie der Innenent-
wicklung handelt.

Die Gr6Be des Umgriffs des Bebauungsplanes betragt 44.056 m2. Die Grund-
flache gem. § 13a Abs. 1, Satz 2 BauGB im Sinne des § 19 Abs. 2 der
BauNVO betragt innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs insgesamt
10.487 m2. Dieser Wert liegt unter der gem. § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB insge-
samt zulassigen Grundflache von 20.000 m?, so dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

Das bedeutet, dass auf die Umweltprifung und die friihzeitige Beteiligung ver-
zichtet werden kann.

Geltungsbereich

Das Plangebiet ist begrenzt durch die StraBe Laubenlindeweg und Schulstra-
Be im Norden, Franz-Schmidt-StraBe und die StraBe Kuhlager im Siden.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch den Zeller Laubenweg begrenzt,
im Osten durch Grundstticke, die hinter einer Wegeverbindung zwischen
SchulstraBe und Kuhléger liegen. Der Anderungsbereich umfasst nicht aus-
schlieBlich den Umgriff des bereits bestehenden Bebauungsplanes, sondern
geht darlber hinaus. Er umfasst im stid-6stlichen Gebiet zusatzlich drei weite-
re bebaute Grundstiicke, die zum Bebauungsplan hinzugenommen werden.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache dargestellt. Im

Bebauungsplan wird Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Insofern ist der

Bebauungsplan aus einem Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt.

Angaben zum Bestand

Bisher bestehender Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,lm Dubhaus* war bisher in der Fassung von 1955
rechtskraftig. Seitdem wurden durch ihn die stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen fir die Bebauung sudlich des Laubenlindeweges und der SchulstraBe
sowie nordlich des Zeller Laubenweges, des Weges Kuhlager und der StraBe
Kuhlager vorgegeben. Der Bebauungsplan bestand aus einem Fluchtlinien-
plan, der die Stellung der Gebaude entlang der StraBBe definierte, und einem
Aufbauplan, der die gebaudebezogene Geschossigkeit als ein- oder zweige-
schossig definierte. Die Regelungen des Bebauungsplanes waren nicht fla-
chendeckend, auch bereits bebaute Grundstiicke wurden ausgespart. Die Be-
baubarkeit der Grundstlicke war nicht eindeutig bestimmt, sodass bei Bauan-
tragen der UmgebungsmafBstab nach § 34 BauGB herangezogen werden
musste. Die erlassenen Bauvorschriften hatten bereits ihre Giltigkeit verloren,
da sie auf veralteter Rechtsgrundlage (,Ortspolizeiliche Vorschrift) beruhten.

Topographie

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage von Zell-Weierbach und
liegt an einem Sidhang. Aufgrund der Stdorientierung gehdért das Gebiet zur
bevorzugten Wohnlage in Zell-Weierbach.

Der westliche Bereich zwischen Zeller Laubenweg und Am Hungerberg ist ge-
pragt durch groBe Héhenunterschiede. Angrenzend an den Zeller Laubenweg
und den Weg Kuhlager im Stiden verlauft der Talbach, der in Teilen gepragt
ist durch Laubgehdélze. Der Grinraum entlang des Baches bildet eine raumli-
che Zasur und dient der Naherholung. Westlich des Zeller Laubenwegs ver-
lauft er verdolt und ist als Bach nicht mehr wahrnehmbar. In diesem Bereich
befindet sich eine kleine Griinflache, die auch der Naherholung dient. Dort be-
findet sich eine Trafostation des E-Werkes Mittelbaden.

Der 6stliche Teil des Gebietes zwischen der StraBe Am Hungerberg und dem
nord-siid-verlaufenden Verbindungsweg zwischen SchulstraBe und der StrafBe
Kuhlager ist in den bebauten Bereichen entlang der StraBen relativ eben. Die
rickwartigen Garten sind gepragt durch ein nach Stden hin abfallendes, zum
Teil auch terrassiertes Gelande. Dabei ist zu beachten, dass das Nord-Sid-
Gefalle von Westen in dstliche Richtung abnimmt. Die hinteren Garten werden
genutzt als Obst- und GemUsegarten. Sie weisen zum Teil Tiefen bis zu 45 m
auf.

Der Bereich dstlich des Verbindungsweges zwischen SchulstraBBe und der
StraBe Kuhlager ist ebenfalls durch nach Stden hin abfallendes Gelande ge-
pragt. Im Bereich der bereits entstandenen Bebauung in zweiter Reihe ist das
Gelande zum Teil stark abfallend.
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ErschlieBung

Im Norden wird das Plangebiet begrenzt durch die StraBen Laubenlindeweg
und SchulstraBe, im Stden durch die Franz-Schmidt-StraBe und die StraBe
Kuhlager und im Westen durch den Zeller Laubenweg. In Ost-West-Richtung
wird der Uberplante Bereich unterbrochen durch die StraBe Am Hungerberg
sowie im dstlichen Bereich durch einen Verbindungsweg zwischen Schulstra-
Be und der StraBe Kuhlager. In diesem Bereich sind Gebaude in zweiter Rei-
he entstanden, die teilweise Uber Privatgrund und teilweise Uber den Verbin-
dungsweg erschlossen werden.

Der Weg Kuhlager zwischen dem Zeller Laubenweg und der StraBe Am Hun-
gerberg verlauft als Rasenweg parallel zum Talbach, er ist mit Gehélzen und
Strauchern bestanden und bietet durch Banke die Mdglichkeit zum Aufenthalt
am Talbach. Die ErschlieBung erfolgt teilweise durch privat errichtete Zufahr-
ten. Der Talbach ist vor dem Haus Kuhlager Nr. 24 von einer Brlicke tberbaut.
Diese wurde vom Eigentiimer des Hauses als Grundstiickszufahrt auf eigene
Kosten erstellt. Im westlichen Bereich dient der Zeller Laubenweg als Er-
schlieBungsstraBe fir das Grundstlick Flst.Nr. 8794/1, dieser wurde im 6stlich
Anschlussbereich auf private Initiative hin als Grundsttickszufahrt weiter aus-
gebaut als Zufahrt zum Grundstiick Flst.Nr. 8793.

Stadtebauliche Struktur

Derzeit ist das Gebiet insbesondere durch Ein- und Mehrfamilienhduser ge-
pragt, die sich entlang der StraBen aufreihen. Die Wohnhauser mit Sattel- und
Walmdéchern sind in den 1960er und 1970er Jahren entstanden.

Im nérdlichen Bereich befinden sich auf den Grundstlicken vorwiegend eben-
erdige Stellplatze, Carports und Garagen. Im sldlichen Bereich sind aufgrund
des nach Norden ansteigenden Geléandes in den Hang integrierte Garagen zu
finden sowie Garagen im Erdgeschoss der Gebaude.

In letzter Zeit entstanden neue Gebaude im Geltungsbereich. Zum Teil auf
noch unbebauten Grundstiicken, vorwiegend jedoch auf bereits bebauten
Grundsticken. Ein Trend zur Nachverdichtung ist zu erkennen. Insbesondere
im SiUdosten entlang der StraBe Kuhlager erfolgten Anbauten an die bereits
bestehenden Wohngebaude. Haufig wurden alte Schuppen zu Wohngebau-
den ausgebaut oder durch Wohngebaude im riickwartigen Bereich der
Grundstlcke ersetzt.

Planinhalt

Stadtebauliches Konzept

Das Bebauungskonzept beriicksichtigt die bereits bestehende Bebauung, in-
dem sich die Baukérper in Grundflache, First- und Traufhéhen und Dachnei-
gung der bereits bestehenden Bebauung und damit dem Ortsbild annahern.

Es soll eine Nachverdichtung im Gebiet ermdglicht werden. Diese soll durch
eine zusatzliche Bebauung auf den Grundstlicken vor allem entlang der
SchulstraBe in Form von Einzelgeb&uden in zweiter Reihe ermdglicht werden.
Die Erreichbarkeit neuer Gebaude in der zweiten Reihe kann durch Zuwegun-
gen auf den bereits bebauten Grundstiicken erméglicht werden. Die ausge-
wiesenen Baugrenzen lassen einen groBen Spielraum fir die Anordnung der
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Gebaude. Damit sollen die Wohnbedurfnisse berlcksichtigt werden und Még-
lichkeiten des kosten- und flachensparenden Bauens geschaffen werden.
Durch die Beschrankung der maximalen Gebaudebreite sollen weiterhin die
Durchblicke von Zeller Laubenweg und SchulstraBe zur gegenlberliegenden
Talseite gewahrleistet werden. So kann eine zu dichte SchlieBung der Sied-
lungskante entlang der beiden StraBen vermieden werden. Durch die Begren-
zung der Grundflachenzahl (GRZ) soll die Durchgriinung des Gebietes weiter-
hin ermdglicht und damit das MaB der Versiegelung gering gehalten werden.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist vorwiegend durch Wohngebaude sowie zugehérigen Gara-
gen- und Schuppengebauden gekennzeichnet. Ziel ist es, den Gebietscharak-
ter zu erhalten und zu starken. Deshalb wird ein Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen sollen ausgeschlossen werden. Von ihnen wir-
den in den gewachsenen Strukturen des Gebietes Stérungen ausgehen, die
stadtebaulich nicht sinnvoll erscheinen. Diese Nutzungen sind auf Grund ihrer
MaBstéablichkeit nicht in die vorhandene und gewlinschte stadtebauliche Struk-
tur zu integrieren.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 liegt
etwas unter den Obergrenzen des § 17 BauNVO fir Wohngebiete. Um die in-
tensive Durchgriinung des Gebietes als Merkmal dieser Wohnlage und den
Erhalt des Kleinklimas weiterhin zu gewahrleisten, soll der Versiegelungsgrad
auch zukunftig gering gehalten werden. Ein geringer Versiegelungsgrad, die
gartnerische Nutzung nicht tGberbauter Bereiche, eine lockere Bebauung so-
wie der Erhalt von Durchblicken von SchulstraBe und Laubenlindeweg in Rich-
tung Suden als ortstypische Charakteristika dieser Siedlung sollen weiterhin
erhalten werden.

Maximale Grundflache der einzelnen Gebaude

Derzeit sind im Gebiet vorwiegend Wohngebaude mit einer Grundflache zwi-
schen 90 m? und 278 m? vorzufinden. Ziel ist es, die lockere Bebauung mit
kleineren Geb&uden und umgebenden Garten zu erhalten, um so dem Orts-
und Landschaftsbild Rechnung zu tragen. Deshalb wird die maximale Grund-
flache der einzelnen Gebaude begrenzt auf 200 m2.

Hohe baulicher Anlagen

Bisher wies der Bebauungsplan im nérdlichen Bereich eingeschossige sowie
im sudlichen Bereich zweigeschossige Bebauung aus. Die Bebauungsplanan-
derung sieht durchgehend eine maximale Zweigeschossigkeit vor, um im Sin-
ne der Innenentwicklung den Wohnflachenbedarf auch auf kleinen Grundstu-
cken erfillen zu kdnnen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund eines
steigenden Wohnflachenbedarfs. Andererseits sollen mehr als 2-geschossige
Gebaude ausgeschlossen werden, um dem vorhandenen Gebietscharakter
gerecht zu bleiben.
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Da sich die Bebauung am natlrlichen Gelandeverlauf orientiert und eine un-
angemessene Héhenentwicklung verhindert werden soll, werden eine maxi-
male Traufhdéhe von 6,50 m und eine maximale Firsthéhe von 10,00 m festge-
setzt. Die maximale Gebaudehdhe orientiert sich an den bereits bestehenden
Gebauden. Der Bezugspunkt fir die maximal zulassige H6he wurde talseitig
festgelegt, um das talseitige Erscheinungsbild der Gebaude als 2-geschossig
wahrzunehmen. Gebaude, die talseitig 3- bis 4-geschossig in Erscheinung tre-
ten, wirden ein Ortsbild erzeugen, das stadtebaulich in der vorhandenen ge-
wachsenen Bebauungsstruktur nicht sinnvoll erscheint.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehdéhe um 0,25 m bei Energie-
sparhausern mit mindestens KfW-55-Standard (Jahresprimarenergiebedarf 55
KWh je m2 Gebaudenutzflache oder weniger) wird zugelassen, um eine zu-
satzliche Dammung und so ein energieeffizientes Bauen zu ermdglichen.

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache, Garagen und Stellplatze

Es wird die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
Flr die abweichende Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise,
Gebaudelangen sind jedoch nur bis max. 15 m zuldssig.

Um Durchblicke von der SchulstraBe und dem Laubenlindeweg auf die gege-
niberliegende Talseite zu ermdglichen, wird eine maximale Gebaudelange
von 15 m festgesetzt. Damit ist gewahrleistet, dass entlang der StraBen keine
Gebaude entstehen, die aufgrund ihrer Breite nicht dem Ortsbild entsprechen.
Es werden nur Einzelhduser zugelassen. Dies entspricht dem Ortsbild im Be-
reich Dubhaus und nahe dem Ortskern. Den bereits bestehenden Wohnge-
b&uden soll so Rechnung getragen werden.

Der Bebauungsplan von 1955 gab im Plangebiet die Baufluchten nicht fur alle
Gebaude vor. Da die Regelungen des Bebauungsplanes nicht flachendeckend
waren, werden neue Baugrenzen entlang des Gebaudebestandes festgesetzt.
In groBen Teilen des Gebietes sind sie Ubereinstimmend mit der Bauflucht der
alten Fassung, zum Teil wurden sie dem Bestand angepasst. Die groBzigig
festgesetzten Baugrenzen sollen Spielrdume in der Anordnung der Baukdrper
ermdéglichen, um z.B. die Stdausrichtung zu optimieren, die Verschattung
durch Nachbargeb&aude zu verringern oder die Unterbringung des Stellplatz-
bedarfes zu erleichtern. Die Baugrenzen orientieren sich an den bestehenden
Gebaudekanten der Hauptgebaude. Lediglich Gehdlze und Einfriedungen sol-
len die Sicht in der Vorgartenzone verstellen und diese gliedern.

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der tGberbaubaren
Grundstlcksflache zulassig. Diese Festsetzung dient dem Erhalt einer Vorgar-
tenzone und unterstitzt ein einheitliches StraBenbild. Diese Regelung soll ei-
nen optisch verengten StraBenraum vermeiden. Die Unterbringung von Stell-
platzen, Garagen und Carports auf der nicht Gberbaubaren Grundstticksflache
auBerhalb der hinteren Baugrenze ist ausgeschlossen, um eine Durchgriinung
der rickwartigen Gérten zu starken.

Die genaue Lage von Stellplatzen, Carports oder Garagen wird nicht festge-
setzt, so dass in Verbindung mit den Wohngebauden eine optimale Lésung
auf dem Grundstiick angestrebt werden kann.
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ErschlieBung/Verkehrsflachen, private Zufahrten in der Griinflache
Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind die bestehenden ausgebau-
ten 6ffentlichen Verkehrsflachen berlcksichtigt.

Ein Ausbau des Weges Kuhlager zwischen Zeller Laubenweg und der StraBBe
Am Hungerberg zu einer 6ffentlichen ErschlieBungsstraBBe wurde im Vorfeld
untersucht, mit dem Ergebnis, dass ein Ausbau erhebliche Eingriffe in den
Bachverlauf bedeuten wirde und im Verhaltnis zu einem hohen kostenintensi-
vem Aufwand fihren wirde. Winschenswert ist auch, den naturnahen Cha-
rakter zu erhalten.

Eine ErschlieBungsvariante untersuchte eine AnliegerstraBBe entlang des na-
tarlichen Bachverlaufs, die jedoch stellenweise durch Stitzmauern erheblich in
den Bach oder in Privatgrund eingreifen wiirde. AuBerdem wirde diese Vari-
ante einem 100-jahrigen Hochwasser nicht standhalten, weshalb eine 6ffentli-
che ErschlieBung hierdurch nicht dauerhaft gesichert werden kann. Eine zwei-
te Variante sah eine baulich durch Stitzmauern erhéhte ErschlieBungsstraBBe
entlang des Baches vor, die geradliniger auf bestehender 6éffentlicher Flache
verlaufen wlrde. Bei dieser Variante wirden erhebliche Eingriffe in das Bach-
bett vorliegen, da hohe Stitzmauern erforderlich waren.

Aufgrund dieser Erschwernisse und Eingriffe in den natirlichen Bachverlauf
und den im Verhaltnis dazu sehr hohen Kosten ist unter verkehrsplanerischen
naturschutzrechtlichen und stéadtebaulichen Gesichtspunkten die Schaffung
einer neuen offentlichen ErschlieBung nicht anzustreben. Im Bebauungsplan
wird daher an dieser Stelle ein Erhalt der naturraumlichen Situation vorgese-
hen, mit einem fuBlaufigen Weg durch &ffentliche Grinflache.

Eine ErschlieBung der nérdlich an die éffentliche Grinflache anschlieBenden
Grundsticke ist von Norden von der StraBBe Laubenlindeweg aus aufgrund der
Hanglage schwer mdglich. Das ErschlieBungskonzept der Bebauungsplanan-
derung geht trotzdem auf die Nutzbarmachung von Baulandpotentialen ein,
indem eine ErschlieBung fir die entlang des Weges Kuhlager befindlichen
Grundsticke Uber die 6ffentliche Grinflache ermdglicht wird. Dies geschieht
zum Teil Gber Bereiche, die als 6ffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen wer-
den, zum Teil Gber die 6ffentliche Griinflache in Verbindung mit ausgewiese-
nen Zu- und Abfahrtsbereichen und der Festsetzung einer Uberfahrung tber
den Talbach mit einer Briicke.

Die in der Planzeichnung ausgewiesenen 6&ffentlichen Verkehrsflachen in Zu-
sammenhang mit den festgesetzten Zu- und Abfahrtsbereichen fir Grund-
stlickszufahrten im Bereich der 6ffentlichen Grinflache ermdglichen die Zu-
wegung zum Flurstick 8794/1 von Westen vom Zeller Laubenweg aus und
zum Flurstiick 8800 von Osten von der StraBe Am Hungerberg aus.

Eine Uberfahrung des Talbachs durch Briicken als Grundstlickszufahrt ist von
der Franz-Schmidt-StraBBe aus nur in dem im zeichnerischen Teil festgesetzten
Bereich zulassig. Eine weitere zusatzliche Uberbauung des Talbachs mit Bri-
cken oder Stegen ist ausgeschlossen, da dieser Bereich ausreichend ist, um
die angrenzenden Grundstiicke zu erschlieBen. So wird der Erhalt des natur-
nahen Bachverlaufs in diesem Bereich ermdglicht.
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Private Grundstlickszu- und -abfahrten entlang des in der Griinflache gelege-
nen Weges Kuhlager sind nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetz-
ten Bereiche zulassig. Dies ermdglicht einerseits den Eigentimern der
Grundstlicke Flst.Nr. 8793, 8798/3 und 8792, entlang des Rasenweges private
Zufahrten zu errichten, und andererseits, den naturnahen Zustand des Weges
zu erhalten. Die Zuwegung zum Flurstlick 8798/4 kann Uber die private Briicke
und Uber das Flurstiick 8798/3 des gleichen Eigentiimers erfolgen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Eine Ausnutzung der Grundstlicke sowie das Ermdglichen einer Bebauung in
zweiter Reihe erfordert die Erreichbarkeit der Gebaude. Auf vielen Grundsti-
cken kann sie erreicht werden durch eine Zuwegung auf dem Grundstiick
selbst. Auf den schmal geschnittenen Grundstiicken entlang der SchulstraBBe
ist eine Zuwegung auf jedem einzelnen Grundstiick teilweise nicht gewéahrleis-
tet. Insofern ist wiinschenswert, die hintere Bebauung tUber gemeinsame Zu-
fahrten auf der Grundstlicksgrenze zu erschlieBen. Jedes Grundstlick stellt flr
die Zuwegung einen 1,5 m breiten Streifen zur Verfligung, so ergibt sich ein

3 m breiter Streifen auf der Grenze zweier benachbarter Grundstiicke, Uber
den die hinteren Gebaude erschlossen werden. Da diese ErschlieBung nicht
auf jedem einzelnen Grundstiick separat errichtet werden muss, wird so die
Reduzierung versiegelter Flachen auf dem Grundstick erreicht, sowie die
Einhaltung der Grundflachenzahl gewahrleistet.

Hinsichtlich der Entwasserung in der zweiten Reihe entlang der SchulstraBe
sind privatrechtliche Einigungen der Nachbarn notwendig, um eine mdgliche
Entwasserung Uber die stdlich gelegenen Grundstiicke zu gewahrleisten. Ei-
ne weitere Mdglichkeit der Schmutzwasserentwasserung einer Bebauung in
zweiter Reihe besteht durch Pumpen/Hebeanlagen in die vorhandenen Ent-
wasserungsleitungen entlang der SchulstraBBe. Eine Lésung der Entwéasse-
rungsthematik soll bei entsprechend eingereichten Bauantragen geklart wer-
den.

Das zu Gunsten des Grundstiicks Flst.Nr. 8798/4 festgesetzte Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht umfasst die Befugnis, eine Zuwegung und Zufahrt Gber das
Flurstiick 8798/3 anzulegen, um eine ErschlieBung des Flurstiicks 8798/4 ent-
sprechend zu ermdglichen. Im Bereich des Weges Kuhlager liegt ein Misch-
wasserkanal, so dass eine Entwasserung einer neuen Bebauung entlang des
Weges Kuhlager gewahrleistet ist.

Anpflanzen von Baumen, Begriinung

Die nicht Uberbauten Grundstticksflachen sind géartnerisch zu gestalten und ab
350 m2 Grundstlcksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum oder ein
Obsthochstamm zu pflanzen (siehe hierzu Anhang 1). Die in der Planzeich-
nung festgesetzten Baume sind zu erhalten und vor schadigenden Einflissen
zu schitzen. Es wird eine Dachbegriinung der Flachdacher von Hauptgebau-
den sowie von Garagen und Carports festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen
soll die Durchgriinung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gewahr-
leistet werden; sie dienen der Wohnumfeldqualitat und der Erhéhung land-
schaftstypischer Artenvielfalt.
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Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Entsprechend der bereits vorhandenen Bebauung sollen Satteldacher, sowie
Pultdacher mit Gegenpult zugelassen werden. Dabei sollen die bereits vor Ort
vorzufindenden Dachneigungen bis 45 ° weiter mdglich sein, um eine Variabili-
tat zu gewahrleisten. Andere Dachformen werden zugelassen, solange sie
sich in die durch die wie oben ausgefiihrte Kubatur eines Gebaudes mit Sat-
teldach einpassen und diese einhalten. Dementsprechend ist z.B. ein zurlick-
gesetztes Staffelgeschoss mit Flachdach denkbar. Die Bandbreite der Dach-
neigungen lehnt sich an der der Bestandsgebaude an und bietet im Hinblick
auf die solare Energienutzung einen groBen Spielraum, ohne jedoch das Orts-
bild durch das Zulassen von stark stérenden Dachformen zu verandern.

Es sollen kunftig kleine Dachgauben weiterhin méglich sein, da dies dem vor-
handenen Ortsbild entspricht. So ist auch zukiinftig eine differenzierte Dach-
landschaft méglich und es besteht die Méglichkeit den Dachraum der Gebau-
de optimal zu nutzen. Zu groBBe Dachgauben wirden andererseits zu einer un-
ruhigen Dachlandschaft fiihren und werden daher untersagt. Dachaufbauten
sind bei Dachern mit einer Dachneigung von weniger als 28° nicht zulassig, da
zusatzliche Dachaufbauten bei flachgeneigten Dachern unter 28° eine unruhi-
ge Dachlandschaft verursachen wirden, die stadtebaulich nicht erwlinscht ist.
Bei Dachern mit einer Dachneigung ab 28° sind die Dachformen von Dach-
gauben und anderen Dachaufbauten in der gestalterischen Vorschrift naher
definiert. Dachaufbauten wie Dacherker und Widerkehren werden zugelassen,
da diese in der Bestandsbebauung bereits vorhanden sind. Die gestalteri-
schen Vorschriften beziehen sich gleichermaBen auf Dachgauben und Dach-
aufbauten und definieren diese in Lage und GroBe.

Freiflachen

Die Forderung nach wasserdurchléssiger Ausfliihrung von Flachenbefestigun-
gen dient der Minimierung der Bodenversiegelung. Die Vorschrift bezieht sich
auf befestigte Grundstlicksflachen wie Stellplatze, Zufahrten, Wege, Terras-
sen oder Ahnliches. Vorgeschlagen werden wassergebundene Belage und
wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen wie z.B. Rasengittersteine
oder Kies.

Die Reduzierung der Gelandeverénderungen dient dem Orts- und Land-
schaftsbild sowie der Verhinderung der Beeintrachtigung von Nachbargarten.
Stitzmauern sind geschlossene Einfriedigungen und kénnen Durchblicke, die
typisch fiir das Ortsbild im Plangebiet Dubhaus sind, verhindern. Deshalb sol-
len diese nur zum Abstiitzen des Geldndes dienen, soweit das notwendig ist.
Dabei ist insbesondere der Bestand herangezogen worden und eine maximale
Hohe von 1,6 m zugelassen. Aufgrund der topographischen Gegebenheiten
sind sie nur im westlichen Teil des Weges Kuhlager notwendig, um das Ge-
lande abzufangen und zu begrenzen. Stitzmauern sind als Natursteinmauern
auszufthren und dirfen mit zusatzlicher Bepflanzung als direkte Hinterpflan-
zung eine Hbéhe von insgesamt 1,80 m nicht tberschreiten.

Einfriedigungen

Entlang von 6ffentlichen StraBen und Wegen sind Einfriedigungen bis zu einer
Hohe von 1,60 m zulassig. Dabei darf die Ho6he eines gemauerten Sockels
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5.10

0,80 m nicht Uberschreiten. Damit werden die bereits vorhanden Einfriedigun-
gen im Gebiet in ihrer H6he beriicksichtigt. Die maximal zuldssige Hohe des
gemauerten Sockels entspricht der derzeitigen Situation vor Ort und soll wei-
terhin ermdglicht werden. Geschlossene Zaune und Mauern entlang 6ffentli-
cher Wege und StraBen werden ausgeschlossen, um Durchblicke im Gebiet
und weiterhin ein fir diesen Bereich typisches Ortsbild zu gewéhrleisten.

Die Festsetzungen zu den seitlichen und rickwartigen Einfriedigungen dienen
zusatzlich der Durchgriinung des Gebietes und entsprechen dem Ortsbild.
Einfriedigungen, die geschlossen und héher als 1,40 m sind, sind gestalterisch
nicht wiinschenswert, da sie nicht dem umgebenden Ortsbild entsprechen.

Stellplatze und Garagen, Stellplatzverpflichtung

Eine Stellplatzverpflichtung, die eine Erh6hung auf je zwei Stellplatze pro
Wohneinheit vorsieht, wurde im Vorfeld untersucht. Eine Erhdhung der Stell-
platzzahl ist nur méglich, wenn stadtebauliche Griinde oder Griinde des Ver-
kehrs dies rechtfertigen. Dazu missen gebietsbezogene Erwagungen ange-
stellt werden.

Dabei wurden gesondert zum Einen die stdlichen Bereiche um die Franz-
Schmidt-StraBe und éstlich daran angrenzend die StraBBe Kuhlager untersucht,
sowie auf der anderen Seite die ndrdlichen Bereiche, den Laubenlindeweg
und die SchulstraBe umfassend.

Die Franz-Schmidt-StraBe sowie die StraBe Kuhlager sind fir StraBenrand-
parken aufgrund der vorhandenen Breitenverhéltnisse von 4-5 m nicht geeig-
net. Bisher wird in diesen Bereichen nur flr kurze Zeit in Ausnahmefallen ge-
parkt. Vor diesem Hintergrund und der aufgrund der Topographie beengten
ErschlieBungssituation, ist eine 6rtliche Bauvorschrift Gber die Erhéhung der
Stellplatzpflicht auf zwei Stellplatze pro Wohneinheit in dem betroffenen Be-
reich der Franz-Schmidt-StraBBe und dstlich angrenzend der StraBe Kuhlager
sinnvoll, um verkehrsgefahrdende Zustande durch abgestellte Fahrzeuge zu
vermeiden. Durch die Stellplatzverpflichtung soll erreicht werden, dass Fahr-
zeuge auf den eigenen Grundstlicken abgestellt werden, um so die beengte
verkehrliche Situation zu entlasten.

Weiterhin wurde der nérdliche Bereich stdlich an den Laubenlindeweg und die
SchulstraBe angrenzend untersucht mit dem Ergebnis, dass dort eine Voraus-
setzung fir das Vorliegen von stadtebaulichen Griinden far eine Erhéhung der
Stellplatzpflicht nicht besteht, da die stadtgestalterische Konzeption der Er-
schlieBungswege den ruhenden Verkehr nicht explizit ausschliet. Griinde des
Verkehrs flr eine Erhéhung der Stellplatzpflicht kénnen nach der Verwal-
tungsvorschrift ,Stellplatze® insbesondere vorliegen, wenn durch die 6rtlichen
Verhéltnisse verkehrsgefahrdende Zustande zu beflrchten sind. Dies wirde
voraussetzen, dass es sich um sehr beengte ErschlieBungsverhaltnisse han-
deln wirde, mit bereits vorhandener hoher Verkehrsbelastung. Dies ist hier
nicht der Fall. Es bestehen ausreichend Mdglichkeiten zur Unterbringung von
Anlagen fiir Garagen, Carports und Stellplatzen auf den eigenen Grundstu-
cken, da die Grundstlicke im Regelfall groB ausfallen. Es ist davon auszuge-
hen, dass die freien Flachen auf den Grundstiicken auch entsprechend flr das
Unterbringen von Stellplatzen genutzt werden. In Bereichen Laubenlindeweg
und SchulstraBe wurde von einer Erhdhung der Stellplatzpflicht daher abge-
sehen.
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7.1

7.2

Die Regelung zur Unterbringung von Stellplatzen und Garagen auf den
Grundstlicken (siehe 5.5) soll einen optisch verengten StraBenraum vermei-
den und erméglicht so zusatzlich eine Entlastung der ErschlieBungsstraBe.

Umweltbelange und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da es sich bei dem Anderungsverfahren um ein beschleunigtes Verfahren
gem. § 13a BauGB handelt, gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend, d.h. es wird von der
Durchfuhrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltbe-
richts abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Voraussetzung hierflr ist, dass keine Zulédssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeit oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet
oder begrtindet wird, und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter besteht. Dies ist hier
nicht der Fall, da Vorhaben gem. Anlage 1 UVPG nicht vorgesehen sind
und eine Beeintrachtigung der Schutzgulter nicht zu beflirchten ist.

Die Eingriffsregelung findet in dieser Fallgruppe keine Anwendung. Hierflr gilt
die Anwendung des § 13 a Abs. 2 Nr. 4.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich 4.4 ha 100 %
Wohngebiete WA 3,5 ha 79 %
Verkehrsflachen 0,66 ha 15 %
Offentliche Griinflachen 0,18 ha 4 %
Private Griinflachen 0,035 ha 0,8 %
Versorgung, Trafostation 0,0036 ha 0,08 %
Wasserflachen 0,029 ha 0,7 %

Zahl maximal méglicher, zusatzlicher Wohneinheiten 22

Kostenangaben

Im Zuge eines weiteren Teilausbaus eines neuen Abschnitts des Wegs Kuhla-
ger westlich der StraBe Am Hungerberg wiirden Kosten flir den StraBenaus-
bau anfallen, die auf den Eigentiimer des dadurch erschlossenen Grundstlicks
Flursticks Nr. 8800 umzulegen wéren. Dieser Ausbau soll erst dann erfolgen,
wenn der Eigentimer des betreffenden Flurstlicks hierfir einen Bedarf anmel-
det.
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