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Stadt Emmendingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Kellenberg® mit értlichen Bauvorschriften

Begrundung

1

Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Im Bereich der Grundstiicke Flst.Nrn. 4017, 2873 - nordlicher Bereich, 1814/2 - sudlicher
Bereich und 1815/1 - stidlicher Bereich am Nordende der Stral3e Kellenberg sind zwei neue
Wohngebaude geplant. Die beiden geplanten Bauvorhaben ,Wohngebaude in zweige-
schossiger Bauweise mit Attika, Garagen und Swimmingpools® widersprechen in mehreren
Punkten den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken®, in Kraft getreten am 27.09.1989, in welchem die beiden Bauvorhaben liegen.

Die Stadt beflirwortet eine Bebauung dieses noch nicht bebauten Bereiches am Ende der
StralBe Kellenberg, weil dadurch eine Baullicke innerhalb des Baugebietes ,Ziegelacker-
Kellenberg-Ziegelacker* mit zwei Einfamilienhdusern geschlossen werden kann. und eines
der Planungsziele der Stadt ist. Die politische Vorgabe ,Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung” ist eines der Planungsziele der Stadt und wird somit berticksichtigt.

Bisher war nur der nordliche Bereich mit einer iberbaubaren Grundstiicksflache Uberplant.
Der sudliche Bereich war nicht bebaubar. Der stdliche Bereich wurde bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes weder aus stadtebaulichen Griinden noch aus 6kologischen Griin-
den freigehalten, sondern aufgrund des Wunsches des Grundstlickseigentiimers, um die-
sen Bereich als privaten Garten zu sichern.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken®
sind die beiden Vorhaben nicht realisierbar. Daher missen zur Realisierung der Bauvorha-
ben neue planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden.

Der Bebauungsplan ,Kellenberg” wird nach den heutigen Planungsvorstellungen, auch in
puncto Nachhaltigkeit, aufgestellt. Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Kellen-
berg“ sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsrii-
cken” und deren Bebauung zu berlcksichtigen und bei dem Neubauvorhaben abzuwéagen
sind. Es besteht aber keine Pflicht alle Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes
genau zu Ubernehmen.

In seiner Sitzung am 20.03.2018 billigte der Stadtrat die beiden Bauvorhaben und be-
schloss fir den Bereich der geplanten Gebaude einen ,vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan“nach 8§ 12 BauGB aufzustellen. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen die Festsetzungen und Vorschriften
speziell auf die Vorhaben abgestimmt.

Die Vorhabentrager werden fir ihre beiden Bauvorhaben und die erforderlichen Erschlie-
Bungsmalhahmen mit der Stadt Emmendingen einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nach 8§ 12 Abs. 1 BauGB abschlieRen. Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
zwischen der Stadt und dem ErschlieBungstrager ein Durchfihrungsvertrag abgeschlos-
sen. Der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird vor dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes abgeschlossen.
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2 Bebauungsplanverfahren

21 Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften werden im zwei-
stufigen Verfahren mit friihzeitigen Anhérungen der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
und der Behorden und Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Of-
fenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB mit gleichzeitiger Beteiligung der Behdrden nach 8§ 4 Abs.

2 BauGB aufgestellt.
2.2 Verfahrensablauf
06.03.2018 TA

20.03.2018 Stadtrat:

17.04.2018 TA:

Vorberatung tber die Bauvorhaben

Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB
Billigung der Bauvorhaben

Besichtigung des Planungsgebietes mit Beteiligung der
Nachbarn

Mai/Juni 2018  friihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB

27.09.2018 friihzeitige Blirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

19.11.2018 TA

27.11.2018 Stadtrat

14.12.2018 bis 08.02.2019

03.01.2018 bis 04.02.2019

20.03.2019

09.04.2019 TA

07.05.2019 Stadtrat

23.05.2019 bis 24.06.2019

Vorberatung Uber die Ergebnisse der frithzeitigen Birger-
beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen
Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie
Uber den Entwurf der Offenlage

Abwagung der Ergebnisse der frihzeitigen Blrgerbeteili-
gung nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteili-
gung der Behoérden nach § 4 Abs. 1 BauGB, Billigung des
Entwurfs der Offenlage und Beschluss zur Durchfiihrung
der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB
Offenlage nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung des Birgerforums

Vorberatung Uber die Ergebnisse der Offenlage nach § 3
Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden nach § 4
Abs. 2 BauGB sowie Uber den Entwurf der 2. Offenlage

Abwagung der Ergebnisse der Offenlage nach § 3 Abs. 2
BauGB und der Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2
BauGB sowie Uber den Entwurf der 2. Offenlage, Billigung
des Entwurfs der 2. Offenlage und Beschluss zur Durch-
fihrung der 2. Offenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB

2. Offenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB
und Beteiligung der Behdrden nach § 4a Abs. 3 BauGB
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2.3

231

15.10.2019 TA Vorberatung tber die Ergebnisse der 2. Offenlage und der
Beteiligung der Behdrden nach § 4a Abs. 3 BauGB

22.10.2019 Stadtrat Abwagung der Ergebnisse der 2. Offenlage und der Betei-
ligung der Behorden nach § 4a Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB

Umweltbericht, Schutzglter und Artenschutzuntersuchung

Die beiden Bauvorhaben sind weitestgehend im Bereich des im Bebauungsplan ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken* festgesetzten reinen Wohngebietes geplant. Das ndrdlich
geplante Gebéaude wird ungefahr auf der Grundstlicksgrenze zwischen den Grundstlicken
Flst.Nr. 4017 und 1814/2 (AufRenbereichsgrundstiick) stehen. Die nérdliche Baugrenze wird
dem Bauvorhaben angepasst und grenzt an die bisherige Grundstiicksgrenze an. Von dem
»AulBenbereichsgrundstiick” FiIst.Nr. 1814/2 werden lediglich ca. 105 m? als Bauflache fest-
gesetzt. Sie dient als Abstandsflache des geplanten Gebaudes zur geplante privaten Grin-
flache. Der nordliche Teilbereich mit dem gréf3eren Bestand an Baumen und Strauchern
mit ca. 467 mz2 bleibt erhalten und wird als private Griinflache - Hausgarten festgesetzt.

Nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde im Marz 2018 muss bei dem o.g.
minimalen Eingriff im Bereich des Grundstiickes Flst.Nr. 1814/2 kein Umweltbericht erstellt
werden. Ebenso ist auch keine detaillierte Eingriffs- Ausgleichsberechnung erforderlich. Als
Ausgleich fur den geringen Eingriff kbnnen Vogelnistkasten in den Baumen aufgehangt
werden. Die Themen ,Schutzgiter und Ausgleich” kénnen in der Begriindung des Bebau-
ungsplanes aufgearbeitet werden.

Schutzguter

Die einzelnen Schutzgiter sind ,Mensch, Arten und Biotope, Boden, Grundwasser, Ober-
flachengewasser, Klima und Luft, Landschaftsbild und Kultur- und Sachgiter*.

Das Schutzgut ,Mensch” wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Die geplante
Art der baulichen Nutzung ,reines Wohngebiet" entspricht der Umgebungsnutzung. Auf-
grund der Topographie und der Bodenverhaltnisse wurde ein Bodengutachten erstellt, des-
sen Hinweise zur Griindung der Gebéude und zur Hangsicherung einzuhalten sind. Dies
stellt gleichzeitig auch eine Schutzmafnahme fir die dstlich angrenzenden und tiefer lie-
genden Grundsticke und dessen Bewohner dar. Im weiten Umkreis des Planungsgebietes
befinden sich keine Betriebe, von denen ein schwerer Unfall nach 8 50 Satz 1 BImSchG
ausgehen konnte.

Das Schutzgut ,Biotope" ist von der Planung betroffen. Der Eingriff erfolgt durch die Bebau-
ung und damit verbunden durch den Verlust von Strauchern und zwei Baumen. Dieser er-
folgt aber weitestgehend innerhalb des im Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hunds-
ricken” festgesetzten reinen Wohngebietes, also in einem Bereich, wo jetzt schon dieser
Eingriff moglich ist. Bei den Hecken innerhalb des Gartens des bestehenden Grundstiickes
Kellenberg 10 handelt es sich ausschlieRlich um Zierstraucher ohne hohen 6kologischen
Wert. Zwei mittelgrof3e Laubbdume an der nérdlichen Grenze des nérdlichen Baugrundstii-
ckes gehen verloren. Der Uberwiegende/groRe Teilbereich des Grundstiickes FIst.Nr.
1814/2, welcher in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen wird, bleibt
mit seinem dichteren Baumbestand erhalten und wird als ,private Griinflache - Hausgarten*
festgesetzt.
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2.3.2

2.4

Das Schutzgut ,Arten” ist auf dem nordlichen Grundsttick Fist.Nr. 1814/2 betroffen. Da aber
nur ein schmaler sidlicher Streifen als Bauflache festgesetzt ist und, wie oben schon be-
schrieben, der Uberwiegende einbezogene Teilbereich des Grundstiickes mit dichterem
Baumbestand erhalten bleibt, wird die Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Arten” als uner-
heblich angesehen werden.

Das Schutzgut ,Boden* ist durch die geplante Bebauung betroffen. Durch die Versiegelung
des Bodens verliert der Boden in diesem Bereich seine Funktionen. Dies war aber auch
schon bisher durch die Festsetzung einer Uberbaubaren Flache im Bebauungsplan ,Ziegel-
acker-Kellenberg-Hundsriicken* weitgehend zulassig.

Das Schutzgut ,Grundwasser" wird durch die geplante Bebauung und die Versiegelung
nicht wesentlich beeintrachtigt. Die Uberplanung befindet sich in einem bestehenden Bau-
gebiet. Das Baugebiet liegt in keinem Grundwasserschutzgebiet.

Im Planungsgebiet befindet sich kein Schutzgut ,Oberflachengewésser”.

Das Schutzgut ,Klima und Luft* wird nicht beeintréchtigt. Das Mikroklima wird sich durch
die beiden Bauvorhaben nicht verschlechtern. Die begriinten Flachdacher wirken sich po-
sitiv auf das Mikroklima aus.

Das Schutzgut ,Landschaftsbild“ wird ebenfalls nicht beeintrachtigt. Die beiden geplanten
Gebaude fugen sich hdhenmaRig in den Gebaudebestand ein (siehe auch Schnitte I-I und
lI-11 im Zeichnerischen Teil und ErschlieBungsplan 3). Die geplanten Attikas mit begrinten
Flachdachern werden gegeniber den Sattelddchern der Nachbarbebauung als nicht we-
sentlich stérend angesehen. Bereits in anderen Bereichen des Baugebietes befinden sich
Neubauten mit Flachdachern.

Im Planungsgebiet befindet sich kein Schutzgut ,Kultur- und Sachguter”.
AusgleichsmalRnahmen

Die Ausgleichsmaflinahmen wurden mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Fir
die Inanspruchnahme eines schmalen Streifens des Grundstiickes Flst.Nr. 1814/2 als Bau-
flache und den Verlust der beiden Baume kdnnen als Ausgleich Nistkasten aufgehangt
werden. In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird daher das Aufhangen von vier
Nistkasten im Bereich der privaten Griinflachen festgesetzt. Auf der privaten Grinflache
stehen etliche Baume zum Aufhangen der Nistkdsten zur Verfligung. Der unteren Natur-
schutzbehorde ist mitzuteilen, wenn die Nistkédsten aufgehangt wurden.

Uberlagerung des Bebauungsplanes , Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kellenberg” Uberlagert im Bereich der Grund-
stiicke FIst.Nrn. 2873 und 4017 den Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsri-
cken”. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Kellenberg” gelten im Uberlagerten Bereich
die planungsrechtlichen Festsetzungen und die drtlichen Bauvorschriften des Bebauungs-
planes ,Kellenberg“. Im Zeichnerischen Teil ist der Uberlagerte Bereich gekennzeichnet.
Dem Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsrucken* wird nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes ,Kellenberg” ein Ubersichtsplan der Uberlagerung beigefuigt.

Freier Stadtplaner Dipl.-Ing. Michael Dorer 4
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4.1

4.2

Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am ndrdlichen Stadtrand der Kernstadt, am nérdlichen Ende der
Stral3e ,Kellenberg®. Das Gebiet setzt sich zusammen aus dem ndrdlichen Teilbereich des
bebauten Grundstickes Fist.Nr. 2873 / Kellenberg 10, dem Grundstiick FIst.Nr. 4017 - Gar-
tenbereich des Grundstiickes Kellenberg 10 und nérdlich davon anteilsmafiig von den Au-
Renbereichsgrundsticken 1814/2 und 1815/1.

Das Planungsgebiet wird von Siiden aus tiber die StralRe Kellenberg erschlossen. Das Ge-
lande steigt von Osten nach Westen (zur Stral3e im Kellenberg) terrassenférmig um ca. 10
m an, von durchschnittlich ca. 238,50 m UNN bis ca. 248,50 m U.NN. Derzeit wird der Be-
reich, welcher noch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-
Hundsrticken* liegt, als Gartenanlage des Grundstiickes Kellenberg 10 genutzt. Der nérdli-
che Bereich, welcher im Au3enbereich liegt, ist Wiese mit einem gréZeren Baumbestand.

Die umgebende Bebauung sind Wohngebaude und im Bebauungsplan als reines Wohnge-
biet nach § 3 BauNVO festgesetzt. Der stidlich angrenzende Bereich ist nicht Gberplanter
Innenbereich nach § 34 und aufgrund seiner Nutzung als reines Wohngebiet einzustufen.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

Im Regionalplan Sidlicher Oberrhein i.d.F. des Satzungsbeschlusses vom 08.12.2016 ist
das Planungsgebiet als Siedlungsflache dargestellt. Regionale Griinzlige grenzen nicht an
das Planungsgebiet an. Weitere Aussagen werden im Regionalplan nicht getroffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Emmendingen, Mal-
terdingen, Teningen, Freiamt und Sexau ist der Uberwiegende Bereich des Planungsge-
bietes als Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 BauNVO dargestellt.

Der nordliche Bereich (Teilbereiche der Grundstiicke Flst.Nrn. 1814/2 und 1815/1) ist als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt (AuRenbereich).

Da die nordliche Baugrenze ungefahr auf der Grenze des Grundstiickes Flst.Nr. 4017 bzw.
auf der Grenze des Geltungsbereiches des bestehenden Bebauungsplanes ,Ziegelacker-
Kellenberg-Hundsriicken* liegt, nur nhoch ein schmaler Streifen des AuRenbereichsgrund-
stiickes ,FIst.Nr. 1814/2 als Bauflache festsetzt ist und der Uberwiegende Bereich des
Grundstiickes Grunflache mit weitestgehendem Erhalt der Vegetation bleibt (Festsetzung
als private Grunflache - Hausgarten), wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Kellen-
berg“ noch aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4.3

4.4

4.5

51

5.2

521

Natura 2000

Weder innerhalb noch in ndchster Umgebung des Planungsgebietes befinden nach der
Kartierung der LUBW FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete.

Biotope und Naturdenkmale

Weder innerhalb noch in ndchster Umgebung des Planungsgebietes befinden nach der
Kartierung der LUBW Biotope und Naturdenkmale.

Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) der LUBW ist das Planungsgebiet sowie der
gesamte nordliche Bereich von Emmendingen frei von Uberflutungsflachen und somit auch
frei von HQ100-Flachen (Flachen, die rechnerisch alle 100 Jahre durch Hochwasser lber-
schwemmt werden und auf denen nach § 78 WHG eine Bebauung nicht zuléssig ist) und
auch frei von HQextrem-Flachen (seltenes Hochwasserereignis ohne vorgegebene Jahr-
lichkeit fir den Hochwasserabfluss).

Bei Starkregen sind das abflieRende Hangwasser und mogliche Uberschwemmungsberei-
che zu beriicksichtigen. Der Bebauungsplan trifft hierzu entsprechende Festsetzungen zur
Regenrickhaltung.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt. Zulassig
sind im reinen Wohngebiet nur die Nutzungen ,Wohnen“ nach § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
und ,Raume fur freie Berufe" nach § 13 BauNVO zulassig. So besteht fur auch die Méglich-
keit, in den Wohngebauden nach Bedarf Buroraume einzurichten.

Das festgesetzte reine Wohngebiet entspricht auch der Art der baulichen Nutzung im tber-
lagerten Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsrticken“. Die sludlichen Baugrund-
stiicke liegen im nicht Uberplanten Innenbereich (§ 34 BauGB). Hierbei handelt es sich
ebenfalls um eine Wohnnutzung im Sinne des § 3 BauNVO (reines Wohngebiet).

Die gesetzlichen Vorgaben fir ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO und die Obergren-
zen fur Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl nach § 17 Abs. 1 BauNVO werden
eingehalten. Eine gegenseitige Beeintrachtigung durch die Nutzungen ist somit ausge-
schlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die H6he baulicher Anlagen,
die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohen baulicher Anlagen (Hauptgebaude) sind im Rechtsplan in den Schnitten I-1 (far

das sudliche Gebaude) und II-II (fir das nordliche Gebaude) als ,Baugrenzen in dritter Di-
mension“ festgesetzt. Die Vermalung erfolgt Uber Normal-Null. Grundlage hierfir sind die
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5.2.3

5.3

detaillierten Hohenaufnahmen des Vermessungsbiiros Markstein von 12.10.2017. Die Ho-
henfestsetzungen sind auf die beiden Bauvorhaben abgestimmt. Siehe auch beigefiigte
Ansichten. Die maximal zuldssige Gebaudehthe von 253,80 m .NN beriicksichtigt auch
die Gebaudehothe des sudlich angrenzenden Wohngeb&audes, dessen Firsththe mit 254,18
m U.NN aufgenommen wurde. Die hdhenmallige Einbindung der geplanten Gebdude mit
Flachdachern in den Bestand von Geb&uden mit Satteldachern ist gegeben und in beige-
fugten ErschlielRungsplan 3 - Ansicht von der Johann-Philipp-Sonntag-Stral3e nachgewie-
sen.

Fur den Bereich der geplanten Bebauung gibt es bereits einen Bauvorbescheid fir eine
Gelandeauffullung im dstlichen Teil der Grundstiicke Fist.Nrn. 4017 und 4076 aus dem Jahr
1991, welcher immer noch giiltig ist. Das damals aufgenommene Gelandeniveau von 1989
entspricht immer noch dem aktuellen Gelande. Die zugelassene Gelandeauffillung bis zu
2,00 m im ostlichen Teil fand nicht statt, weil das Grundstiick nicht bebaut wurde. Fir das
Grundsttick mit der zulassigen Gelandeauffiillung wurde 1991 ein Wohngebaude geman
den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken“ mit einer
Firsthéhe von 253,80 m U.NN konzipiert. An dieser Gebaudehohe orientieren sich die bei-
den neuen Bauvorhaben.

Zusétzlich zu den, in den Schnitten festgesetzten Gebaudehséhen sind noch Uberschreitun-
gen zulassig. Die maximal zulassige Gebaudehdhe darf durch technische Dachaufbauten
(z.B. Photovoltaikanlagen, Kamine) um maximal 1,50 m tberschritten werden. Die maximal
zulassige Gebaudehohe auf der Ostseite (Bereich Erdgeschoss) berticksichtigt bereits die
Balkonbrustung.

Fur die geplanten Schwimmbader wird eine maximal zulassige Hohe (Oberkante Becken-
rand) von 241,75 m U.NN festgesetzt. Die Hohenfestsetzung dient der héhenmafigen Ein-
fligung in das bestehende Geldnde. Dadurch kann ein erhebliches Herausragen der Be-
cken aus dem bestehenden Gelénde verhindert werden.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und zu Geschossflachenzahl sind ebenfalls auf
die Bauvorhaben abgestimmt. Die Grundflachenzahl 0,3 und die Geschossflachenzahl 0,6
kénnen daher aus dem Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken tGbernom-
men werden.

Die Uberschreitungsmoglichkeit der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird auf
die Bauvorhaben abgestimmt, um die geplanten Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(Schwimmbad) zu ermdglichen. Nach 8 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflachenzahl ma-
ximal 0,8 betragen.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse

Fur die beiden Grundsticke sind maximal zwei Vollgeschosse (Erdgeschoss und Unterge-
schoss) zulassig. Dies entspricht auch den Festsetzungen im Bebauungsplan ,Ziegelacker-
Kellenberg-Hundsriicken. Die geplanten Attikas sind nach der LBO keine Vollgeschosse.
Die Gebaude fugen sich somit auch geschossmafig in den Bestand ein.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Im Planungsgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Gemal den geplanten Bauvorha-

ben wird die offene Bauweise auf ,nur Einzelhduser* eingeschrankt. Bei der Umgebungs-
bebauung handelt es sich ebenfalls um freistehende Einzelhauser.
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55

5.6

5.7

Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird fiir jedes Grundstiick Uber Einzelbaufenster fest-
gesetzt. Die Baugrenzen sind auf die beiden Hochbauvorhaben abgestimmt. Die Baufens-
ter haben daher unterschiedliche Breiten und Tiefen. Die Abstande zur westlichen Erschlie-
Rungsstralle Kellenberg berticksichtigen die geplanten Zufahrten, Stellplatze und Garagen.

Die beiden Baufenster haben zusammengenommen eine kleinere Grundflachengrolie (210
m2 + 213 m2 = 423 m?), als das Baufenster im bestehenden Bebauungsplan ,Ziegelacker-
Kellenberg-Hundsriicken* mit ca. 506 m=.

Die dstliche Baugrenze im Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken* wird
weitgehend bertcksichtigt. Nur in einem kleinen Teilbereich wird diese geringfiigig tber-
schritten, im Giberwiegenden Bereich aber unterschritten. Eine Uberschreitung der éstlichen
Baugrenze ist nur durch Balkone zulassig. Die Bereiche der Uberschreitung durch Balkone
sind im Zeichnerischen Teil in der Breite und Tiefe vorgegeben.

Zusatzlich werden Uberbaubare Grundsticksflachen fiir Nebenanlagen/Schwimmbader
und Balkone im Rechtsplan festgesetzt. Die Alternative ware ein groReres Baufenster fir
alle baulichen Anlagen. Die 6stliche Baugrenze wiirde dann weiter dstlich liegen. Bei einem
Verzicht auf Nebenanlagen und Balkone kénnte dabei das Wohngebaude/die 6stliche
Hauswand néher bei der 6stlichen Bdschung bzw. naher bei den 6stlich angrenzenden
Baugrundstiicken liegen. Dies wird bei der 0.a. Unterteilung verhindert.

Flachen fir Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache
fur Hauptgebaude und innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache fiir Nebenanlagen
zulassig. Hierzu gehdren auch die geplanten Schwimmbéader, Terrassen und notwendige
Treppenanlagen aufgrund der Topographie. Davon ausgenommen sind lediglich Abstell-
platze fur Millcontainer und Treppenanlagen. Die endglltige Lage Milltonnenabstellplatze
und der Treppenanlagen wird noch im Rahmen der Hochbauplanung festgelegt. Die
Schwimmbader kénnen aufgrund der Topographie und der ErschlieBung nur auf der dstli-
chen Grundstiicksseite errichtet werden. Aufgrund der Nahe zur 6stlichen Béschung wur-
den beim Bodengutachten auch die geplanten Schwimmbader bericksichtigt. Das Boden-
gutachten trifft zur Sicherheit und Vermeidung eines Unfalls (Hangabrutsch) Aussagen, die
zu bertcksichtigen sind (Nachweis im Bauantrag).

Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Die Garagen und Stellplatze sind an der ErschlieRungsstraf3e vorgesehen. Im rickwarti-
gen/ostlichen Bereich sind keine Stellplatze und keine Garagen zuldssig. Dies ware auf-
grund der Topographie auch nur mit einem sehr hohen baulichen Aufwand mdglich.

Maximale Zahl der Wohnungen im Gebaude (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im Planungsgebiet wird die maximal zulassige Zahl von Wohnungen im Wohngebaude auf

zwei eingeschrankt. So besteht die Mdglichkeit, neben der geplanten Wohnung noch nach
Bedarf z.B. eine Einliegerwohnung zu errichten.
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5.8

5.9

5.10

6.1

6.2

Private Grunflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Dem nérdlich geplanten Grundstick wird noch ein Teilbereich der Aul3enbereichsgrundstii-
cke FIst.Nr. 1814/2 und 1815/1 als Gartenflache zugeteilt. Die Flache wird als ,private Grin-
flache - Hausgarten“ festgesetzt. Auf der privaten Grunflache sind als bauliche Anlage nur
Einfriedungen und ein Gartenhaus bis zu einer Grol3e von 25 m3 zuléssig. Die private Griin-
flache kann mit dieser Regelung weitgehend von baulichen Anlagen freigehalten werden.
Im Bereich der privaten Grinflache befinden sich keine grél3eren Baumbestéande.

Flachen und MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleich firr die geringfligige bauliche Inanspruchnahme eines schmalen Streifens des
AuBenbereichsgrundstiickes Flst.Nr. 1814/2 werden an den bestehenden Baumen auf der
festgesetzten privaten Grinflache gemaf Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
vier Nistkasten aufgehangt.

Geh- und Fahrrecht

Entlang der nordwestlichen Grenze des ndrdlichen Grundstickes ist ein Geh- und Fahr-
recht zu Gunsten des Grundstlickes Flst.Nr. 1815/1 festgesetzt. Dieses sichert die Zuwe-
gung und FahrerschlieRung des Grundstiickes von der Straf3e Kellenberg aus.

Ortliche Bauvorschriften
Gestaltung der Dacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die beiden Gebéaude und die Garagen sind mit Flachdéachern geplant. Daher sind in den
ortlichen Bauvorschriften gemaR den Bauvorhaben auch nur Flachdacher mit einer maxi-
malen Dachneigung von 5° zulassig. Die Flachdacher miissen dauerhaft extensiv begriint
und unterhalten werden. Die Flachdacher dienen neben der besseren Nutzbarkeit des Atti-
kageschosses auch als tkologischer Beitrag und zur Regenwasserriickhaltung (Nachhal-
tigkeit). Sie verbessern das Mikroklima und heizen die Gebaude weniger auf. Sie schaffen
neue kleine Grinflachen. Zusatzlich kénnen bei begriinten Flachdachern ca. 70 % des an-
fallenden Regenwassers zurlickgehalten werden, was die Regenwasserkanalisation ent-
lastet. Die geplanten Gebaude mit Flachdachern befinden sich am Baugebietsrand und
nicht ,im Baugebiet”. Die Erscheinungsweise wird daher weniger beeintrachtigt.

Fur die geplanten Swimmingpools sind transparente Uberdachungen bis zu einer Hohe von
maximal 3,00 m zulassig. Transparente Uberdachungen haben die Vorteile, dass die Swim-
mingpools auch bei geschlossener Uberdachung ohne kiinstliche Beleuchtung genutzt wer-
den kénnen und weil eine transparente Uberdachung (Glas), gerade bei einer groReren
Anlage weitaus weniger massiv in Erscheinung tritt, als bei einem massiven Dach. Die ma-
ximal zulassige Hohe entspricht der maximal zulassigen Héhe von Nebenanlagen und Ga-
ragen.

Dachaufbauten
Auf den Flachdachern sind Dachaufbauten zuldssig. Die technischen Dachaufbauten wie

z.B. Photovoltaikanlagen und Kamine durfen die, in den Schnitten I-1 und lI-Il im Zeichneri-
schen Teil festgesetzten Gebaudehéhen um maximal 1,50 m tGberschreiten.
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6.3

6.4

6.5

10

Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Zur ausreichenden Einsehbarkeit in den StralRenraum dirfen die stralRenseitigen Einfrie-
dungen eine Héhe von 0,80 m nicht tberschreiten.

Ruckwartige und seitliche Einfriedungen dirfen zum besseren Sichtschutz diese Hohe
Uberschreiten. Die baulichen Einfriedungen diirfen maximal 1,50 m hoch sein, die nattirli-
chen Einfriedungen dirfen diese Hohe Uberschreiten. Diese Festsetzung orientiert sich am
Bebauungsplan ,Ziegelacker-Kellenberg-Hundsriicken*.

Erhdhte Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung sind mindestens 1,5 Stellplatze auf dem Grundstlick nachzuweisen. Der er-
hohte Stellplatznachweis ist aufgrund der vorhandenen Verkehrssituation wichtig und erfor-
derlich. In der Stral3e Kellenberg sind keine 6ffentlichen Parkplatze ausgewiesen. Zusatz-
lich endet die StralRe Kellenberg als Sackgasse ohne Wendeplatz.

Grundstlicksgestaltung

Die ¢stliche Béschung, noch Teil der Baugrundstiicke, wird erhalten. Zu seiner Sicherung
erfolgen Vorschriften zum Eingriffsverbot. Zuséatzlich trifft das Bodengutachten Vorgaben
zur Hangsicherung, die einzuhalten sind und als Hinweise in Bebauungsplan aufgenommen
wurden. Der Erhalt der vorhandenen Bdschung und deren Sicherung ist auch eine Forde-
rung der angrenzenden Bewohner, die beriicksichtigt wird.

Hinweise

In den Bebauungsplan werden alle aktuellen Hinweise zur Wasserwirtschaft, zum Boden-
schutz, zur Abfallwirtschaft, zur Geologie, zur Okologie und zum Denkmalschutz aufgenom-
men.

Baugrunduntersuchung und Hangsicherung

Fur die beiden Bauvorhaben wurde eine Baugrunduntersuchung und Griindungsbeurtei-
lung erstellt. Die Hinweise zum Baugrund und zum Bauvorhaben (sichere Griindung und
Hangsicherung) wurden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.
ErschlielBung

Das Planungsgebiet wird von Stiden Uber die StraRe Kellenberg erschlossen.

Ver- und Entsorgung
Das Baugebiet ist an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.

Auf den Grundstiicken ist das anfallende Regenwasser zuriickzuhalten, in Retentionszis-
ternen zu sammeln und gedrosselt wieder abzuleiten. In der planungsrechtlichen Vorschrift
0Z 1.8 (Entwasserung) ist dies geregelt. Ein Versickern des Regenwassers auf dem Grund-
stick ist wegen des Untergrundes (Lehm) nicht méglich. Die festgesetzten begriinten
Flachdacher halten zusatzlich auch noch Regenwasser zurtick.
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11 Stadtebauliche Daten
reines Wohngebiet ca. 1.614 m? 77,56 %
private Grinflache ca. 467 m? 22,44 %
Gesamtflache ca. 2.081 m2 100,00 %
12 Kosten

Das Planungsgebiet ist vollstandig erschlossen, so dass keine neuen Erschliel3ungskosten
mehr anfallen.

Die gesamten Kosten, die durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes entstehen, werden von den Vorhabentragern iibernommen, so wie dies in § 12 BauGB
geregelt ist.
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