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1 ANLAB DER PLANANDERUNG

Ein Vertreter des Grundstiickseigentiimers des Grundsttlicks Flst.Nr. 4211/6 in der Zie-
gelmattenstraBe hat den Wunsch geauBert, den Bebauungsplan ,Freiburger StraBe*
fur den Bereich seines Grundstiicks zu &ndern mit dem Ziel, die Uberbaubare Flache
neu festzusetzen.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Freiburger StraBe“, welcher 1978
Rechtskraft erlangte, ist auf dem betreffenden Grundstiick mit einer Gesamtflache von
1468 m2 durch die vorgegebene Lage und Abgrenzung des Baufensters die Errichtung
nur eines Geb&udes moglich. Der Grundstiickseigentlimer beabsichtigt jedoch, das
Grundstick zu teilen und jeden Grundstucksberelch mit jeweils einem Gebaude zu be-
bauen.

Die Gemeinde hat dieses Anliegen gepriift und dem Gemeinderat vorgeschlagen, die-
sem Wunsch zu entsprechen, da die Festsetzung eines erweiterten Baufensters in
diesem Bereich den Nutzungsmdglichkeiten der unmittelbaren Umgebung entspricht
und im Ubrigen eine zeitgemaBe Ausnutzung innerdrtlicher Grundstlcksflachen dar-
stellt.

Die Bebauungsplanénderung beriihrt daher nur den zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans in Form eines Deckblatts. Die textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans von 1978 werden iibernommen. Abweichend hiervon kommt fiir den Deckblatt-
bereich die BauNVO 1990 zur Anwendung. Daher wird in der Satzung klargestelit,
dass die im § 4 (3) BauNVO vorgesehenen Nutzungen nur ausnahmsweise zuléssig,
und nicht wie in § 2 der Bebauungsvorschriften vom 28.12.1977 bestimmt, allgemein
zulassig sind.

2 VERFAHREN

In seiner Sitzung vom 28.02.2000 hat der AusschuB fir Umwelt und Technik die vor-
geschlagene Bebauungsplan-Anderung grundsatzlich beschlossen.

Da sich die Bebauungsplanénderung auf das Plangebiet nur unwesentlich und auf die
Nachbargebiete nicht auswirkt, wird von der Moglichkeit des § 3 (1) Satz 2 Nr. 1
BauGB Gebrauch gemacht und auf die Friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung ver-
zichtet. Fir die vorliegende Bebauungsplanénderung wird daher geméB dem verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB die Offenlage als erster Beteiligungsschritt durch-
gefuhrt.

06.11.2000 AufstellungsbeschluB fir die 4. Anderung
07.05.2001 Billigung des Anderungsentwurfes und BeschluB der Durchflhrung

der Offenlage.
28.05.2001 bis  Durchfiihrung der Offenlage geman § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
28.06.2001
23.07.2001 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Bedenken und Anre-

gungen aus der Offenlage und beschlie3t die 4. Bebauungsplanande-
rung als Satzung.
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3 PLANUNG

Das betreffende Grundstiick liegt im Kreuzungsbereich einer StichstraBeneinmiindung
und erstreckt sich bis zum Wendebereich dieser kurzen StichstraBe. Das urspriingliche
Baufenster bezog sich im zu &ndernden Bebauungsplan auf die SammelstraBe mit ei-
ner Tiefe von circa 26 m, so dass im riickwértigen Grundstucksteil im Bereich der
Wendeflache keine Bebauung zuldssig war. Auf der anderen StraBenseite dieser
StichstraBe bezieht sich das dortige Baufenster auf die StichstraBe in einer rickwartig
nicht begrenzten Tiefe.

Analog zu dieser gegeniberliegenden Situation soll nun im Anderungsbereich die Be-
bauung so geregelt werden, dass auch auf dieser StraBBenseite bis zur Wendeflache
zwei Gebéaude ostlich der StichstraBe mdéglich sind. Um einerseits die Bebauung mit
zwei Gebduden zu ermdglichen, andererseits aber auch einen gewissen stédtebauli-
chen Rahmen vorzugeben und zum Schutz von unversiegelter Flache werden zwei
getrennte Baufenster mit jeweils 15x12m festgesetzt.

Eine Erweiterung des Baufensters bietet sich idealerweise flir dieses Grundstlick an,
da die ErschlieBung durch die StichstraBe bereits vorhanden ist. Da bei den sidlich
angrenzenden Grundstlicken fir die hinteren, straBenabgewandten Grundstilicksberei-
che keine ErschlieBung besteht und eine Bebauung in zweiter Reihe planerisch nicht
gewollt ist, wurden diese nicht in den Geltungsbereich der Plandnderung einbezogen.

Die bisherigen Festsetzungen zu Art und MaB der Nutzung bleiben unverandert, da sie
mit einem ,Allgemeinen Wohngebiet” sowie einer zweigeschossigen Bebauung, einer
Grundflachenzahl von 0,4 und einer GeschoBflachenzahl von 0,7 nach heutigen MaB3-
staben zeitgemaBe Grundstlicksausnutzungen bieten.

Da das bisher im benachbarten Grundstiick verlaufende groBziigige Baufenster an der
Grundstlicksgrenze endet wurde eine ,Abgrenzung des MaBes der baulichen Nutzung”
(sog. Knddeliinie) an der stdlichen Grundstlicksgrenze von Flst.-Nr. 4211/6 festge-
setzt, um den Ubergang des groBzligigen Baufensters auf Einzelbaufenster zu markie-
ren. Zur Verdeutlichung wurde auf dem Deckblatt die unverandert gebliebene Nut-
zungsschablone nochmals eingeschrieben.

Durch das Deckblatt der 4. Bebauungsplan-Anderung wird die bisherige Nutzungs-
schablone die ebenfalls fir die Grundstiicke Fist.-Nrn. 4211/5, 4897, 4897/1, 4898 und
4898/1 Giiltigkeit hat, Gberdeckt. Da diese Nutzungsschablone nicht inhaltlicher Ge-
genstand der Anderung ist, wird sie dieser Anderung in ausgeschnittener Form beige-
figt und muB auf dem urspriinglichen Bebauungsplan so angebracht werden, dass ih-
re Zuordnung zu den entsprechenden Grundstiicken eindeutig ablesbar ist.

4 EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Veranderungen hinsichtlich der zuldssigen berbaubaren Grundstiicksflache (GRZ) er-
geben sich damit nicht. Durch die Bebauungsplandnderung ist daher kein Eingriff in
Natur und Landschaft im Sinne des § 8 (1) BNatSchG zu erwarten, wodurch sich
ebenfalls keine Notwendigkeit ergibt, einen Eingriff gemas § 8a BNatSchG in Verbin-
dung mit § 1a BauGB durch entsprechende Festsetzungen auszugleichen, zu ersetzen
oder zu mindern.
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5

5.1

5.2

AUSWIRKUNGEN DURCH NEUE GESETZLICHE REGELUNGEN

Landesbauordnung (LBO) 1996

¢ grundséatzlich gelten bei einer gednderten Numerierung in der LBO (z.B. § 73 alt
bzw. § 74 neu) die sinngeméB entsprechenden Regelungen.

» Abstandsflachen: Die gednderten Regelungen erscheinen im durch Baufenster klar
gegliederten Anderungsbereich von untergeordneter Bedeutung. Erleichterungen
bzw. verbesserte Ausnutzungsméglichkeiten liegen im Planungsinteresse der Ge-
meinde. Negative Auswirkungen auf die Nachbarbebauung durch geringere Grenz-
abstande werden nicht erwartet.

¢ GeschoBzahl: Das Planungsziel von 2 Voligeschossen flihrt sowohl nach alter wie
nach neuer Regelung zu gleichen erreichbaren Gebaudevolumen, da maximale
Traufhbhen festgesetzt sind. Das nach auBen wirksame Volumen wird damit als
ausreichend geregelt angesehen. Eventuell sich ergebende Erleichterungen z.B. bei
der Nichtanrechnung von Geschof3flichen in Dachspitzen werden im Sinne einer
optimalen Ausnutzung vorhandener Baulandreserven begriiB3t.

 Stellplatzzahl: GemaB § 37 LBO ist fur jede Wohnung nur noch ein geeigneter Stell-
platz herzustellen. Aufgrund der geringen GréBe des Deckblattbereichs der keine
verkehrlichen Auswirkungen erwarten I&Bt, und da im bestehenden Bebauungsplan
keine Regelung bezliglich der Anzahl der Stellplatze getroffen wurde, wird die vom
Gesetzgeber gewollte Erleichterung beim Bau von Wohnungen begriiBt.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990

Der urspriingliche Bebauungsplan wurde 1978 beschlossen, so dass fiir diesen die
BauNVO von 1977 Giiltigkeit hat. Fir den Deckblattbereich kommt jedoch die heute
gultige BauNVO von 1990 zu Anwendung..Daher ist zu priifen, inwieweit sich durch
neue Regelungen Anderungen der bisherigen Planungsabsicht ergeben kénnten bzw.
die Notwendigkeit einer Anpassung besteht. Die Auswirkungen dieser Anderungen
wurden im einzelnen geprift und wie folgt beurteilt.

Far den Deckblattbereich sollen die Bebauungsvorschriften vom 28.12.1977 Giltigkeit
haben. Ebenso kommt flr den Deckblattbereich uneingeschrénkt die BauNVO 1990
zur Anwendung, so dass die in § 4 (3) BauNVO 1990 genannten Ausnahmen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) abweichend von § 2 der Bebau-
ungsvorschriften vom 28.12.1977 nur ausnahmsweise zulassig sind. Zur Klarstellung
wird eine diesbeziigliche Regelung in den Satzungstext aufgenommen.

Eine Anderung der BauNVO 1990 betrifft die allgemeine Zulassigkeit von Anlagen fir
sportliche Zwecke im Allgemeinen Wohngebiet, weiche in der BauNVO 1977 nur aus-
nahmsweise zuldssig waren.

Da in § 2 der Bebauungsvorschriften des urspringlichen Bebauungsplans von 1978
die in § 4 (3) BauNVO genannten Ausnahmen (und damit auch Anlagen flr sportliche
Zwecke) fur allgemein zuldssig erklart wurden, ergibt sich durch die Anderung der
BauNVO 1990 diesbeztiglich kein Unterschied.

Dass die in den Bebauungsvorschriften von:1978 fir allgemein zuldssig erklarten Nut-
zungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
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betriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nun entspre-
chend der BauNVO 1990 im Deckblattbereich nur noch ausnahmsweise zuléssig sind
wird in Kauf genommen, da der Bedarf fir solche Nutzungen auf diesem Grundstiick
nicht gesehen wird, bzw. die FlachengréBe des Grundstlicks und die festgesetzten
Einzelbaufenster von vorneherein einige dieser Nutzung ausschlieBen. Insofern wird
eine Anpassung des Deckblattbereichs an den Stand der BauNVO 1977 nicht flr not-
wendig erachtet.

Der Blrgermeister Der Planverfasser
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