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Begrindung
zu dem Bebauungsplan

,BACHRAIN II* -
Abschnitt westlich des Talhofes
1. Anderung

Erfordernis der Planung

Das Plangebiet ,Bachrain 11“-  Abschnitt westlich des Talhofes weil3t Uberwiegend grol3e
Baugrundstlicke mit einer klassischen Bauweise fir eingeschossige Einzelhduser mit Sattel-
dachern aus.

Zwischenzeitlich hat sich erkennbar der Wohntrend junger Familien geédndert. Bereits mehr-
fach wurden von Bauinteressenten Projekte fur eine zweigeschossige Bebauung mit flach
geneigtem Zeltdach, die so genannte ,Stadtvilla“, vorgelegt und der Wunsch nach kleineren
Grundstiicken geaulert.

Zusétzlich wurden von potentiellen Bautragern ein Uberplanung von Baugrundstiicken fir
sechs Doppelhaushélften und einer Hausgruppe von vier gegliederten Gebauden vorgelegt.

Aufgrund der gro3en Nachfrage nach kleineren, finanzierbaren Baugrundstucken und stadti-
schen Wohnformen besteht die Erfordernis zur Anderung des Bebauungsplans.

Ziele und Zwecke der Planung

Zur Anpassung an die aktuelle Marktsituation sollen mit der Bebauungsplanéanderung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die Grundstiicke den Wiinschen
und Bedurfnissen der Grundsticksinteressenten nach modernen Wohnformen auf kleineren
Grundstucken anzupassen.

Zielsetzung ist es, mit qualifizierten Festsetzungen eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung fir die Zukunft sicherzustellen und bauliche Fehlentwicklungen auszuschliel3en bzw. zu
verhindern.

Bestehende Rechtsverhaltnisse
Der Bebauungsplan ,Bachrain 11“ — Abschnitt westlich des Talhofes ist mit seiner Bekannt-
machung am 29.06.2006 wirksam in Kraft getreten.

Bebauungsplanverfahren

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Des weiteren bestehen keine
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 81 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter.
Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Grundzuige der Planung nicht berthrt.

Das Bebauungsplanverfahren wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durch-
gefihrt.

Im Anderungsverfahren wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 83 (1)
und 8 4 (1) BauGB abgesehen. Die Auslegung des Planentwurfs erfolgt gem. 83 (2) BauGB,
die Beteiligung der Behtrden gem. 84 (2) BauGB. Die Wahl dieser Verfahrensschritte erfolgt
unter Beachtung der in § 13 (2) BauGB genannten Regelungen.

Es wird von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht und der zusammenfassenden Erkla-
rung abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Inhalt der Planung

Die Vorgaben des bestehenden Bebauungsplans hinsichtlich Nutzungsart sowie Bauweise
bleiben unverandert, werden jedoch um Festsetzungen bzgl. Doppelhdausern und Hausgrup-
pen erganzt.
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Die notwendigen Anderungen sind im zeichnerischen Teil des Anderungsplans dargestellt.
Die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans gelten auch fir den Ande-
rungsbereich und bleiben mit Ausnahme B) Ziffer 2., 3., 10.3 und den 0rtlichen Bauvorschrif-
ten C) 1., 2. und 3.4 unverandert.

Konkret gedndert wurden:

Grundstiucksaufteilung

Um der Nachfrage gerecht zu werden, wurden die groRen Baugrundstiicke durch Grenzan-
derung in kleinere Grundstiicke neu gegliedert und die Baufenster entsprechend angepasst.

Mal der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die vorgelegten Planungen von Doppelhdausern und Hausgruppen sowie
die Verkleinerung der Grundstticke, wird zur Erreichung/ Ermdéglichung der neuen stadtebau-
lichen Zielsetzung die Grundflachenzahl im gesamten Planbereich auf 0,4 erhdht. Durch die
Erhéhung der Grundflachenzahl sind die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht
beeintrachtigt, ebenso wenig sind nachteilige Auswirkungen auf Umwelt und Verkehr zu er-
warten.

Zur Vermeidung von Konfliktsituationen bei zu dichter Bebauung wurde die Anzahl der
Wohneinheiten bei Hausgruppen in Anlehnung an die bisherige Festsetzung der Doppelhau-
ser auf 2 Wohnungen je Gebaudeteil begrenzt und bei Einzelhdusern von 3 auf 2 Wohnein-
heiten reduziert.

Die Zahl der Vollgeschosse bleibt unverandert; bei Einzelhausern ein Vollgeschoss und bei
Doppelhausern zwei Vollgeschosse. Im Bereich der Hausgruppen wurde wie urspringlich in
diesem Bereich zwei Vollgeschosse beibehalten.

Um auf kleinerer Grundstiicksflache dennoch eine angemessene Wohnflache zu erzielen,
wurden die Gliederung der Gebdudehdhen entsprechend den stadtischen Wohnformen an-
gepasst und bei Einhaltung der Gebaudehdhenbegrenzung weitere Vollgeschosse zugelas-
sen.

Bauweise

Die offene Bauweise im gesamten Plangebiet bleibt unverandert. Neben Einzel- und Dop-
pelhdusern sind nun zusatzlich Hausgruppen (Reihenhauser) zulassig. Im siidlichen Planbe-
reich (FIst.Nr. 5585-5587) ist anstelle der Doppelhduser eine Hausgruppe mit 4 Gebaudetei-
len aufgrund konkreter Planungen festgesetzt worden.

Aufgrund der Gelandeverhéltnisse im Bereich nordlich der Bertha-von-Suttner-StralRe sind
bei projektierten Bauvorhaben Uberschreitungen bei der Ermittlung der Wandhohe von
Grenzgaragen aufgetreten.

Um einer Uberschreitung entgegen zu wirken, wurde eine abweichende Bauweise festge-
setzt, bei der nach wie vor eine offene Bauweise flr Einzelhauser vorgesehen ist, jedoch mit
der Abweichung, dass die Geléandehdhe fur die Ermittlung der Wandhohe von Grenzgaragen
bestimmt wird.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Ermdglichung individueller Bauvorhaben und dennoch Erhaltung einer stéadtebaulichen
Struktur sollen die zum Teil strengen o6rtlichen Bauvorschriften gelockert werden. Insbeson-
dere hinsichtlich der Festsetzungen der Dachgestaltung unter C) Ziffer 2.

Bisher zulassig waren nur Satteldacher, vereinzelt Walmdacher und ausnahmsweise ver-
setzte Pultdacher. Generell sollen verschiedene Dachformen (Satteldach, Walmdach, Zelt-
dach, versetztes Pultdach und Pultdach) mit entsprechend darauf abgestimmten Dachnei-
gungen zugelassen werden.

Die urspriinglichen Dachfestsetzungen und Festsetzungen der auf3eren Gestaltung fir Ga-
ragen und Doppelh&auser entfallen.

Zur Vermeidung von unverhaltnisméaRigen Aufschittungen oder Abgrabungen und
Stutzmauern aus Betonformsteinen oder &hnlichem wurde die Festsetzung C) 3.4 Uberar-
beitet.
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Die Grundstuicke sollen so gestaltet / modelliert werden, dass sie geféllig und harmonisch
wirken und sich in das Gesamtbild einbinden.

Gelandeveranderungen durch Aufschittungen oder Abgrabungen sind auf max. 0,50 m Ho6-
henunterschied gegentber dem natirlichen Gelande begrenzt; Uberschreitungen sind an-
zeigepflichtig und bedirfen einer Befreiung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
Dadurch koénnen stadtebauliche Fehlentwicklungen der Gelandemodellierung verhindert
werden.

In diesem Zusammenhang durfen zu den Retentionsmulden hin nur Schittungen in einem
flach geneigten Bdschungsverhaltnis angelegt werden um die Funktionsfahigkeit der Nieder-
schlagsentwésserung zu gewabhrleisten.

Auswirkungen der Planédnderung

Verkehr / ErschlieBung

Die Anderung hat keine Auswirkung auf Art und Umfang des Verkehrs. Durch die neue
Grundstucksaufteilung sind ggf. Umpflasterungen der Stellplatze erforderlich um Grund-
stiickszufahrten zur gewahrleisten.

Die Anzahl der Bauplatze hat sich durch die Grenzanderungen (Verkleinerungen) geringfiigig
erhoht, so dass weitere Versorgungseinrichtungen (Hausanschliisse) erforderlich werden.

Okologischer Ausgleich / Umweltvertraglichkeit

Durch die Anderung ergeben sich geringfligige Auswirkungen auf Art und Umfang der bishe-
rigen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz und kénnen vernachlassigt werden; von einer weiteren Be-
rechnung kann abgesehen werden.
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