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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Kronau umfasst rund 6.000 Einwohner (Stand 2024, Statistisches Landesamt) und
befindet sichim Nordwesten Baden-Wirttembergs, zentral zwischen den Ballungszentren Mann-
heim/Heidelberg und Karlsruhe.

Mit dieser Lage in Kombination mit einem direkten Autobahnanschluss bildet Kronau einen at-
traktiven Wohnort. Dies spiegelt sich auch im kontinuierlichen Wachstum der Bevdlkerungszah-
len sowie in den statistischen Vorausberechnungen wider.

Um der stéandig wachsenden Bevdlkerung ausreichend und qualitativen Wohnraum zu garantie-
ren und gleichzeitig einen schonenden Umgang mit Grund und Boden zu bericksichtigen, zielt
die Gemeinde auf die Nutzung und den Ausbau von innerdrtlichen Potenzialen ab. Hierbeiwerden
insbesondere die gemeindeeigenen Flachen so vorbereitet, dass sie fur erforderliche Nutzungen
bereitgestellt werden kénnen.

Eine solche gemeindeeigene Potenzialflache befindet sich an der Kreuzung Gébenstrale - Kreuz-
stralle im Stden Kronaus. Die Flache wird aktuell Uberwiegend als Stellplatzflache genutzt.
Ebenso befinden sich auf dem Grundsttick Altglas- und Altkleidercontainer. Um weiteren Wohn-
raum anbieten zu kdnnen, soll diese Flache nun anderweitig genutzt werden. Aktuell gilt fir die-
sen Bereich der Bebauungsplan ,,Lachenacker - Krautgarten - Gobenéacker” aus dem Jahr 1952.
Allerdings sind die Festsetzungen des Bebauungsplans zum einen mittlerweile Giberwiegend ver-
altet und zum anderen verhindern sie eine effektive Ausnutzung des Grundstticks. Um dem nun
entgegenzuwirken und eine weitere Wohnbebauung zu erméglichen, wird die 7. Anderung des
Bebauungsplans angestrebt. Die vorherigen Anderungen beziehen sich nicht auf das Grundstiick
und spielen deshalb hierfiir keine Rolle.

GemalR 8 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, ,,sobald und soweit es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist“. Mit der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung soll ein planungsrechtlicher Rahmen gesetzt werden, der eine effektive Ausnut-
zung der gemeindeeigenen Innenbereichsflache erzielt. Das Planungserfordernis ergibt sich aus
der Schaffung von weiterem Wohnraum im Innenbereich. Dadurch kann im Sinne der Innen- vor
AulRenentwicklung den Anforderungen einer wachsenden Bevolkerung nachgegangen werden.

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Lachenacker - Krautgarten - Gobenacker” erfolgt im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Die Bebauungsplanadnderung ermdglicht eine effekti-
vere Ausnutzung einer Innenbereichsflache, weshalb sie als MaRnahme der Innenentwicklung
angesehen werden kann.

Zielund Zweck der Bebauungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Schaffung von weiterem Wohnraum auf einem gemeindeeigenen Grundsttick zu ermdglichen.
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2. Geltungsbereich

2.1. Lage, Abgrenzung, GroRRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich des Siedlungsgebietes innerhalb der Gemeinde
Kronau. Der Geltungsbereich grenzt an die Kreuzung der G6ben- und der Kreuzstralie. In der né-
heren Umgebung befinden sich Uberwiegend Wohnbebauung, vereinzelte Dienstleistungen so-

wie eine 6ffentliche Grinflache.
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Abb.1: Lage des Geltungsbereiches.
(Quelle: OpenStreetMap, 2025)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst das Flurstiick Nr. 5893 in der Gemarkung Kronau

mit einer Flache von ca. 0,04 ha.
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487211

Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: Zielbauer & Heiler, 2025)

2.2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Nutzungen

Das Plangebiet besteht aus einem gemeindeeigenen Grundsttick, welches derzeit Giberwiegend
als Abstellflache fir PKW genutzt wird. Entsprechend wurde das Grundstiick im Kataster als Park-
platz (P) markiert). Des Weiteren befinden sich auf dem Grundsttick Altglas- und Altkleidercon-
tainer, sowie ein Einwurf-Briefkasten und ein Stromkasten.

Die ndhere Umgebung ist Gberwiegend durch Wohnbebauung gepragt, 6stlich des Geltungsbe-
reichs befindet sich ein kleiner Park mit Sitzgelegenheiten. Vereinzelt finden sich Dienstleistun-
gen vor, wie ein Friseursalon und ein Kosmetikgeschéft. Die vorhandenen Nutzungen stehen
nicht im Konflikt mit einer weiteren Wohnbebauung auf dem Eckgrundstick.

Erschliel3ung

Das Plangebiet liegt direkt an der Goben- und der Kreuzstralle und ist somit direkt mit dem Stra-
Renverkehrsnetz der Gemeinde Kronau verbunden. Uber die Hauptverkehrsachse sind die Nach-
bargemeinde Bad Schdnborn sowie die LandstralRe L555 und die KreisstraRe K 3575 zu erreichen,
die wiederum Uberdrtliche Anbindungen an weitere Nachbargemeinden darstellen. Die Autobahn
A5 ist mit dem Pkw innerhalb von 5 Minuten erreichbar und bietet Anschluss an die Oberzentren
Karlsruhe, Heidelberg und Mannheim. Verkehrlich ist das Plangebiet somit gut erschlossen.

Aufder GemarkungKronau befindet sich kein Bahnhof. Die nachstgelegene Bahnhaltestelle ,,Bad
Schonborn —Kronau® istin rund 2 km Entfernung im benachbarten Ort Bad Schonborn im Ortsteil
Bad Mingolsheim vorzufinden. Hier verkehren verschiedene S-Bahn-Linien sowie die
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Regionalbahnen 40, 71 und 73, die im 10 bis 20 Minuten-Takt an- und abfahren und eine Verbin-
dung an die Nachbargemeinden bis Karlsruhe, Heidelberg und Mannheim schaffen. Die néchst-
gelegene Bushaltestelle Kronau Ortsmitte liegt in etwa 650 m Entfernung. Von hier aus fahren die
Linien 131, 133 und 193, wodurch die Kommunen im Umkreis zu erreichen sind. Somit ist auch
das OPNV-Netz vom Plangebiet aus gut erreichbar.

Die nachstgelegenen Versorgungsmaglichkeiten, wie eine Backerei oder Lebensmittelgeschéfte,
befinden sichin rund 500 m bis 1,0 km Entfernung und sind sowohl zu Ful3 als auch mit dem Fahr-
rad gut erreichbar.

Weiterhin befinden sich entlang der ErschlieBungsstral’en alle fir die gegebenen Nutzungen er-
forderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen und Kanale, sodass die technische Erschliefung ge-
sichert ist.

3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1. Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele
sind im Landesentwicklungsplan und im Regionalplan festgesetzt.

3.1.1 Landesplanung

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan.

(Quelle: Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg, 2002)
Die Gemeinde Kronau lieg nach dem Landesentwicklungsplan des Wirtschaftsministeriums Ba-
den-Wirttemberg, aus dem Jahr 2002, in der Randzone um den Verdichtungsraum Karls-
ruhe/Pforzheim.
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Die Randzonen sollen so gestaltet werden, dass eine Zersiedelung der Landschaft sowie Beein-
trachtigung der Wohn- und Umweltqualitat vermieden werden kann. Gleichzeitig sind Freirdume
und ihre Funktionen zu sichern, Entlastungsaufgaben fir Verdichtungsraume zu Gbernehmen
und Entwicklungsimpulse in den landlichen Raum zu vermitteln.

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Lachenacker - Krautgarten - Gobenacker* steht diesen
Vorgaben nicht entgegen.

3.1.2  Regionalplanung
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan.

(Quelle: Verband Region Karlsruhe, 2025)
Im aktuellen Regionalplan des Verbands Region Karlsruhe liegt der Geltungsbereich in einem Ge-
biet, das als Siedlungsflache mit tiberwiegend Wohn- und Mischnutzung, Bestand ausgewiesen
ist.

Diese Vorgaben des Regionalplanes stehen der 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Lachenacker
- Krautgarten - Gobendacker* nicht entgegen.
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3.2. Flachennutzungsplan

Wonnbauflachen

k Y

Abb.5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan.

(Quelle: Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad-Schénborn-Kronau, 2004)
Der wirksame Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Schénborn-
Kronau stellt im Geltungsbereich tberwiegend Wohnbauflachen Bestand dar.

Die Vorgaben des Flachennutzungsplans stehen der Anderung des Bebauungsplans nicht entge-
gen.

3.3. Bestehendes Baurecht

Fur den Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Lachenacker-Krautgarten-Go-
benacker* gilt der Ursprungsplan des Bebauungsplans aus dem Jahr 1952. Da der Bebauungs-
plan noch aus der Zeit vor der BauNVO-Einfihrung 1962 stammt, verfolgt der Plan nicht die In-
halte der BauNVO und beinhaltet insbesondere Baufenster (damals Baufluchten) sowie Festset-
zungen zur Hohe der baulichen Anlagen, Geschossigkeit, Bauweise und Dachformen. Die Art der
baulichen Nutzung oder Festsetzungen zur GRZ oder GFZ wurden damals noch nicht festgesetzt.
Die weiteren Anderungen 1 bis 6 beziehen sich nicht auf das Grundstiick und werden deshalb
nicht weiter beschrieben.

Fur das gemeindeeigene Grundsttick wurde damals ein vergleichsweise kleines Baufenster fest-
gesetzt. Weshalb das Baufenster damals nicht groR3er festgelegt wurde, ist heute nicht mehr
nachvollziehbar. Fur ein effektiveres Ausnutzen des Grundstticks, werden nun im Rahmen der 7.
Anderung insbesondere das Baufenster vergréRert und die maximale Hohe angepasst. Weiterhin
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wird eine Baugebietsart festgesetzt sowie weitere Regelung zum Malf? der baulichen Nutzung ge-
troffen, um eine malivolle Nachverdichtung an dieser Stelle zu gewahrleisten.
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ,,Lachenacker- Krautgarten -
Gobenacker, 1952.
(Quelle: Gemeinde Kronau)
Aufgrund des Alters des aktuell giiltigen Bebauungsplans, wird mit Inkrafttreten der 7. Anderung
des Bebauungsplans ,Lachenacker - Krautgarten - Gobenacker* der bisherige Bebauungsplan
zum Teil Uberlagert (siehe gelbe Umrandung in Abbildung 6) und an dieser Stelle vollumfanglich
durch die Festsetzungen der 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Lachenacker - Krautgarten - Go-
benacker* ersetzt. Eine Aufhebung des bisherigen Bebauungsplans erfolgt nicht.

3.4. Rechtlich geschutzte Gebiete und Objekte

Im Plangebiet bestehen keine Schutzgebiete der Natur und Landschaft sowie keine geschitzten
Landschaftsbestandteile, Naturdenkméler oder gesetzlich geschutzte Biotope.

Ein GroR3teil der Gemarkung Kronau, darunter auch das Plangebiet, befindet sich im festgesetzten
Wasserschutzgebiet ,,ZV Gruppenwasserversorgung Hohberg“. Es gelten die Vorgaben der
Rechtsverordnung vom 01.12.1966.
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(wuw.Igh-bw.de, Az: 2851.8-1/18)
und © BKG (wirw.bkg.bund.de)

Abb. 7: Schutzgebiete
(Quelle: LUBW, 2025)

4. Verfahren

Die 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Lachenacker - Krautgarten - Gobenécker* erfolgt im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB.

GemanR § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt oder geédndert werden, sofern die entspre-
chenden Kriterien des § 13a BauGB erfullt werden.

Im vorliegenden Fall wird durch die Anderung des Bebauungsplans eine Manahme der Innen-
entwicklung in Form von verbesserter Nutzbarkeit eines gemeindeeigenen Grundstiicks inner-
halb des Siedlungsbereichs angestrebt. Das Kriterium der Innenentwicklung wird somit erfullt.

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sieht weiterhin vor, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren nur aufgestellt werden kann, wenn in ihm eine zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO oder eine GrolRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m?, wobei Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind (Kumulations-
regelung).

Im vorliegenden Fall liegt der Geltungsbereich bei insgesamt 370 m2 und damit deutlich unter
dem Schwellenwert. Das Kriterium der zuléssigen Grundflache gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist somit erfiillt, sodass eine Uberpriifung der Alternative des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB hinféllig
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ist. Die ,,Kumulationsregelung* des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB findet keine Anwendung, da sich
kein Bebauungsplan im zeitlichen oder raumlichen Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan
derzeit in Aufstellung befindet.

8 13aAbs. 1 Nr. 4 BauGB schlief3t das beschleunigte Verfahren aus, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrtindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn gemaR § 13a Abs. 1
Nr. 5 BauGB Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 S. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind.

Im vorliegenden Fall wird keine Zuléssigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet. Weiter-
hin kénnen eine Beeintrachtigung der vorgenannten Schutzgiter sowie, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S.
1 BImSchG zu beachten sind, ausgeschlossen werden.

Folglich liegen die Voraussetzungen des § 13a BauGB zur Durchfiihrung des beschleunigten Ver-
fahrens vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs.
1 BauGB sowie einem Monitoring gemal § 4c BauGB abgesehen.

5.  Umweltbeitrag

Gem. § 1a BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu minimieren und durch geeignete MalRnahmen auszugleichen.

Auchwenngem. § 13aAbs. 2 Nr. 4 BauGB in Féllen des Abs. 1 S. 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig gelten, was bedeutet, dass keine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanz erforderlich ist, sind die Umweltbelange dennoch in die Abwégung ein-
zustellen.

Eine kurze Abhandlung zu den bei der Abwagung in Frage kommenden Auswirkungen auf die Be-
lange des Umweltschutzes ist nachfolgend zusammengefasst.
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Tab.1: Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Belange des Umweltschutzes

Belange des Auswirkungen durch die Planung

Umweltschutzes

Der Mensch und seine Gesundheit stellt ein eigenes Schutzgut dar. Hierbei
spielen neben den gesundheitlichen Aspekten auch gesellschaftliche und
soziale Faktoren des menschlichen Zusammenlebens eine Rolle. Im Rahmen
der Bauleitplanung wird der Mensch insbesondere durch Larm und andere
Immissionen beeinflusst. Zudem sind die Wohnqualitét sowie die Erholungs-
funktion von Bedeutung.

Die Bebauungsplan-Anderung hat zum Ziel eine mafvolle Nachverdichtung

durch effektive Ausnutzung des Eckgrundstticks zu ermdglichen. Dafiir wer-
den die Festsetzungen der tiberbaubaren Grundstticksflache sowie des Ma-
Res der baulichen Nutzung angepasst. Zusatzlich wird die Nutzungsart fest-
gesetzt.

Mensch und Gesund-
heit

Die Festsetzungen beeintréachtigen nicht die Qualitat der Umgebungsbebau-
ung, sondern passen sich vielmehr an diese und den Bestand an. Es sind
demnach keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch und dessen Gesundheit zu erwarten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein innerstadtisches Gebiet, in dem
maRvolle Nachverdichtung zugelassen werden soll. Der iberwiegende Teil
dieser Flachen ist bereits vollversiegelt und wird als Stellplatzflache sowie
Pflanzen, Tiere und Abfallentsorgung genutzt. Aus diesen Griinden wird das aktuelle Habitatpo-
biologische Vielfalt tenzial als sehr gering eingeschatzt.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Naturschutzgesetzes gelten
dartber hinaus und deren Einhaltung sind durch den Bauherrn im Zuge der
Ausfuhrungen sicherzustellen.

Der Boden ist ein wichtiger Bestandteil des Naturhaushaltes. In Bezug auf
das Schutzgut sind insbesondere seine Filter-, Puffer- und Stoffumwand-
lungseigenschaften und deren Beeintrachtigung bei Vorhaben von Bedeu-
tung. Eine Vorbelastung des Schutzgutes ist im Geltungsbereich durch beste-
hende Versiegelung gegeben.

Mit der Bebauungsplan-Anderung werden die Baufenster vergroRert und zeit-
gleich mit Einfiihrung einer GRZ und GFZ das MaR der Bebauung begrenzt. Da
der Geltungsbereich aktuell fast vollstéandig versiegelt ist, wird sich der Ver-
siegelungsgrad fir den Bereich sogar verbessern.

Boden und Flache

Somit wird darauf geachtet, Nachverdichtungspotenziale nutzbar zu machen
und gleichzeitig die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden in einem vertrag-
lichen MaB zu halten.

Beim Schutzgut Wasser wird zwischen dem oberflachennahen Grundwasser
und den nattrlich entstandenen Oberflachengewéassern unterschieden.

Im Geltungsbereich kommen weder anthropogen geschaffene noch nattrlich
entstandene Oberflachengewésser vor. Auch befinden sich hier keine Uber-
Wasser schwemmungsgebiete. Beriihrt wird ein Wasserschutzgebiet, dessen
Rechtsverordnung entsprechend zu beachten ist.

Ein hoher Versiegelungsgrad fuhrt zum nachhaltigen Verlust an Infiltrations-
flache und damit verbunden zu einem erhdhten Oberflachenabfluss sowie
Verringerung der Grundwasserneubildung. Da der Geltungsbereich aktuell
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Belange des

Umweltschutzes

Auswirkungen durch die Planung

fast vollstandig versiegelt ist und mit der 7. Anderung eine GRZ eingefiihrt
wird, wird sich der Versiegelungsgrad fur den Bereich verbessern.

Es sind keine negativen Auswirkungen, sondern vielmehr positive auf das
Schutzgut zu erwarten.

Klima und Luft

Durch die Bebauungsplan-Anderung sind keine erheblichen Veranderungen
des bisherigen siedlungsklimatischen Qualitatsniveaus oder das tibliche Mal}
Ubersteigende Emissionen oder Erhéhungen der Lufttemperatur zu erwarten.

Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu er-
warten.

Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage Kronaus, inmitten des Sied-
lungsbereichs. Die bestehende Siedlungsflache wird nicht weiter ausge-
dehnt. Die Bebauungsplan-Anderung ermdglicht eine effektivere Bebaubar-
keit eines Eckgrundstticks.

Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu er-
warten.

Kultur- und Sachgtiter

Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Eine Betroffenheit liegt nicht vor.

Es sind keine Natura 2000 Gebiete in unmittelbarer Ndhe ausgewiesen.

Natura 2000 Gebiete | pemnach sind hier keine Beeintrachtigungen beziiglich Gebietsschutz zu er-
warten.
Fur den Geltungsbereich wird als Nutzungsart ein allgemeines Wohngebiet
o festgesetzt, welches sich in die vorhandenen Nutzungen der Umgebung ein-
Emissionen

fugt und wodurch keine stérenden Emissionen zu erwarten sind.

Demnach sind keine Einschrankungen zu erwarten.

Erneuerbare Energien

In Baden-Wiurttemberg ist die Nutzung von PV-Anlagen auf Dachflachen bei
Neubauten verpflichtend. Hierfir besteht im Rahmen dieser Bebauungsplan-
Anderung nochmals ein Hinweis zur Gesetzgebung. Somit wird die Nutzung
von erneuerbaren Energien gefordert.

Landschaftspléne und
sonstige Plane

Fur die Gemeinde Kronau besteht kein Landschaftsplan. Folglich steht die
Bebauungsplan-Anderung keinen Vorgaben entgegen. Auch weitere Plane
sind nicht negativ betroffen.

Unfélle und Katastro-
phen

In der néheren Umgebung zum Plangebiet sind keine Gefahrenquellen oder
Storfallbetriebe vorzufinden. Somit sind hier keine Konflikte zu erwarten.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes werden
durch die Anderungen des Bebauungsplans nicht verandert. Eine Gefahrdung
von Funktionen des Naturhaushaltes ergibt sich dadurch nicht.
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6. Artenschutz

Da der Geltungsbereich anndhernd vollversiegelt ist und als Stellplatzflache sowie Abfallentsor-
gung genutzt wird, wird das Habitatpotenzial als sehr gering eingeschétzt. Von einer artenschutz-
rechtlichen Vorpriifung sowie weiteren Untersuchungen wurde deshalb im Rahmen der Bebau-
ungsplan-Anderung abgesehen.

Dartber hinaus sind bei der Realisierung von Bauvorhaben immer die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutzgesetzes, insbesondere die
Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG zu beachten. Bei Baumafnahmen (z.B.
Gebaudeumbau, Gehélzrodung, Freiflachenumgestaltung) sind rechtzeitig durch fachkundige
Personen mogliche Vorkommen relevanter Arten zu beurteilen und bei vorhandenem Habitatpo-
tenzial zu untersuchen sowie die ggf. erforderlichen ArtenschutzmaRnahmen durchzufiihren.
Dies gilt auch sowohl fiir die 6ffentliche Hand als auch fiir Privatpersonen.

7.  Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1. Artder baulichen Nutzung

7.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest. In
Bezug auf die umgebende Nutzungsstruktur und zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse wird
das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Bei der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes wird im Hinblick auf die allgemeine Zuléssig-
keit, die ausnahmsweise Zulassigkeit sowie die Unzuldssigkeit von Nutzungen § 4 BauNVO ge-
ringfligig modifiziert.

»Wohngebaude“ pragen die Umgebung und sollen die primére Nutzung im Geltungsbereich dar-
stellen. Zusatzlich sind ,,der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe* sowie ,,Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke* gemaR § 4 BauNVO allgemein zuldssig. Dadurch
kann das Wohngebiet aufgewertet und mit Waren und Dienstleistungen versorgt werden.

GemaR § 4 BauNVO sind ,,Betriebe des Beherbergungsgewerbes”, ,,sonstige nicht stdrende Ge-
werbebetriebe* sowie ,,Anlagen fiir Verwaltungen* ausnahmsweise im Geltungsbereich zugelas-
sen. Diese Nutzungen kdnnen je nach konkreter Dimensionierung und geplanter Frequentierung
gebietsvertraglich und nitzlich sein, aber auch z.B. aufgrund ihres Flachenverbrauches oder ei-
nes erhgéhten Verkehrsaufkommens die ruhige Wohnlage und die kleinteilige Gliederung der be-
stehenden Wohnsiedlung negativ beeintrachtigen. Die Ausnahmeregelung erméchtigt die Ge-
meinde daher, bei diesen Nutzungsarten Einzelfallentscheidungen zu treffen und das Einfiigen
beantragter Nutzungen individuell zu beurteilen. Es besteht ein Ermessen, ob die Ausnahme er-
teilt wird.
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Der grundsatzliche Ausschluss von ,,Gartenbaubetrieben* und ,,Tankstellen* erfolgt, da damit
eine erhdhte Frequentierung im Gebiet sowie des Flachenverbrauchs einhergeht und eine poten-
zielle Belastung der ruhigen Wohnlage, insbesondere aufgrund von Gerdusch- und Ge-
ruchsimmissionen, zu erwarten ist.

7.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes durch die Hohe
baulicher Anlagen (maximale Geb&udehdhe GHnmay), die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) sowie die Anzahl zulassiger Vollgeschosse festgesetzt.

7.2.1  Ho6he baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen resultiertim Wesentlichen aus denin der Umgebung
vorherrschenden Gebaudehdhen der Bestandsgebaude. Mit der Festsetzung von einer maxima-
len Geb&udehohe orientiert am Bestand sollen die einheitliche Struktur des Gebiets und das har-
monische StraRenbild erhalten sowie gesichert werden.

Um das optische Unterordnen von Garagen, Carports und Nebenanlagen zu gewéhrleisten und
den Fokus auf den Hauptgeb&auden zu bewahren, erfolgt weiterhin eine Festsetzung der maxima-
len Traufth6he dieser Anlagen.

Anlagen, die der Energiegewinnung dienen, wie beispielsweise Sonnenkollektoren, PV-Anlagen
und Warmetauscher, sowie weitere technische Anlagen dirfen ausnahmsweise die maximalen
Geb&audehdhen um 0,8 m dberschreiten. Die Nutzung der Dachflachen zur Energiegewinnung
wird ausdriicklich begriiRt und soll mittels der Festsetzung erleichtert werden.

7.2.2 Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl wird der in § 17 BauNVO vorgesehene Orientierungs-
wert von 0,4 fur Allgemeine Wohngebiete aufgegriffen und festgesetzt.

Die GRZ sichert damit den Rahmen der mit den Wohnbauflachen einhergehenden erforderlichen
Befestigungen und Versiegelungen. Weiterhin kdnnen Freiflachen erhalten und eine lockere
Wohnbebauung erzielt werden.

Eine sogenannte ,,GRZ II* im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO wird durch den Bebauungsplan nicht
gesondert festgesetzt. Damit gilt hier die BauNVO uneingeschrankt, wonach die zulassige Grund-
flache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO und unterirdische bauliche Anlagen, um 50% - im vorliegenden Fall bis zu 0,6
- Uberschritten werden darf.

7.2.3  Vollgeschosse und Geschossflachenzahl

Die maximale Anzahl an Vollgeschossen orientiert sich ebenfalls an der Umgebungsbebauung.
In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich Uberwiegend Gebdude mit zwei
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Vollgeschossen. Vereinzelt sind auch Gebaude mit nur einem Vollgeschoss vorzufinden. Dem-
nach werden fur das Plangebiet maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Aus der Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen und der festgesetzten Grundflachenzahl ergibt sich
die entsprechenden Geschossflachenzahl (GFz) von 0,8. Somit werden die Orientierungswerte
geman § 19 BauNVO eingehalten.

GemaR §21aAbs. 1u.4BauNVO regelt der Bebauungsplan, dass Garagengeschosse beider Zahl
der Vollgeschosse und der Geschossflachenzahl nicht angerechnet werden. Dies soll eine er-
hohte Flexibilitat bei der Unterbringung von Stellplétzen, u.a. durch in die Gebaude integrierte
Garagen, ermdglichen. Die Festsetzung resultiert v.a. aus dem Ziel, mehr Wohnraum zur Verfi-
gung zu stellen.

7.3. Bauweise

Furden Geltungsbereich wird die abweichende Bauweise im Sinne einer einseitigen Grenzbebau-
ung an die westliche Grenze festgesetzt. Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich an dem
benachbarten Grundstiick, welches ebenfalls eine einseitige Grenzbebauung aufweist. Damit ist
ein Gebaude an die Brandwand des benachbarten Gebaudes anzubauen. Um das Plangebiet ef-
fektiv nutzen zu konnen und ein harmonisches Straftenbild zu erhalten, wird deshalb die einsei-
tige Grenzbebauung zugelassen. Zusatzlich wird dadurch ein Abstand zur StralRenkreuzung ein-
gehalten, wodurch die Sichtdreiecke freigehalten werden, sodass eine sicherere StralRennutzung
maoglich ist.

7.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Uberbaubarer Grundstiicksflachen
im zeichnerischen Teil geregelt.

Daflr werden fir den gesamten Bereich Baugrenzen gewahlt. Baugrenzen dienen lediglich als
Begrenzung, so muss die Bebauung nicht exakt auf der ausgewiesenen Linie liegen, sondern ein
Zurucktretenist grundsatzlich méglich. Bei der Lage und Ausrichtung der Baugrenzen wurden die
bestehenden Baukdrper des westlich angrenzenden Grundsticks weitestgehend bericksichtigt,
um ein einheitliches und harmonisches Stral3enbild zu erhalten.

An Hauptgebdude angrenzende Terrassen inkl. Unterbau, die in ihrer Gesamthohe die Fertigful3-
bodenhéhe des Erdgeschosses des zugehdrigen Hauptgebaudes nicht tiberschreiten, sind au-
Rerhalb der Baugrenzen ausnahmsweise zulassig. Dadurch kann noch ein wenig mehr Flexibilitat
in der Stellung und Ausrichtung von Gebauden gewonnen und das Baugrundstiick effektiver aus-
genutzt werden.

Fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gelten die §§ 12 und 14 BauNVO. Sie sind entspre-
chend anzuwenden.

7.5. Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der StralRenbegrenzungslinie wird das Erschlielungssystem planungsrecht-
lich gesichert.
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