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Begriindung zum Bebauungsplan ,SEESTRASSE, 1. ANDERUNG* Proj. Nr. GS20064.2

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan — Anderung entspricht dem bestehenden seit
07.08.2014 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Seestrafte”. Er umfasst dabei die Flurstiicke
1229, 1230 (Seestrafl3e), 1230/1, 1230/2, 1231, 1232, 1233, 1234, 1235, 1236, 1237, 1238, 1239,
1240, 1241 (Weg), 1242, 1243, 1244, 1245, 1246, 1247, 1248, 1249 und 1250 der Flur O der Ge-
markung Gschwend mit einer Flache von ca. 1,52 ha.

Bild 1: Ubersichtsplan (unmaRstablich)

Der 0.g. Geltungsbereich umfasst neben dem Ziel zur planungsrechtlichen Ausweisung von
Wohnbauflachen insbesondere noch 6ffentliche Verkehrsflachen. Die ErschlieBung des Gebiets
ist bereits vollstandig hergestellt und die Bauplatze sind mit Ausnahme des sudlich des an die
Seestralie angrenzenden Baulands grof3tenteils bebaut. Im Rahmen der bisherigen Bebauung
des Wohngebiets wurden bisher die Festsetzungen des Bebauungsplanes teilweise tberschritten
und flr einige Bauherrn wurden Befreiungen notwendig. Daher sollen einzelne Festsetzungen
des bisher gultigen Bebauungsplanes teilweise angepasst werden. Dies sind insbesondere kleine
Anpassungen/Erganzungen bzw. auch nur redaktionelle Anderungen zu den planungsrechtlichen
Festsetzungen von Flachen fur Garagen und Stellplatze und von Griunflachen sowie zu den ortli-
chen Bauvorschriften bei den Gebaudehdhen und bei der Gestaltung der unbebauten Flachen
der Grundstticke. Die Grundziige der Planung werden dabei nicht beriihrt, so dass ein einfaches
Verfahren nach § 13 BauGB ausreicht.

Folgende Anderungen sind bei den planungsrechtlichen Festsetzungen vorgesehen:

- Flachen fur Garagen und Stellplatze (Textteil Ziff. 1.5)
Bei den Festsetzungen fiir Garagen und Stellplatze war die bisherige Beschreibung nicht ein-
deutig, da Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) zwar zwischen StralRenbegren-
zungslinie und der rickwartigen Baugrenze zulassig waren, jedoch nur innerhalb des Bau-
fensters. Weiter musste ein Abstand von 5 m von der Stralienbegrenzungslinie streng einge-
halten werden, was die Flexibilitat und Planungsfreiheit unnoétig eingeschrénkt hat. Diese
Festsetzungen beschrénken die Zuléssigkeit von Garagen sehr stark, was eigentlich nicht
Absicht war und den Festsetzungs-Standards in der Gemeinde nicht entspricht. Daher sollen
zukiinftig Garagen und tberdachte Stellplatze (Carports) zwischen der StraRenbegrenzungs-
linie und der rickwartigen Baugrenze, einschlieRlich der in den seitlich durch die Verlange-
rung der riickseitigen Baugrenze entstehenden nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
l&ssig sein. Bei einer Stellung parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein Abstand von
mind. 1,50 m ansonsten von mind. 5,00 m fir Garagen bzw. 1,50 m fur Uberdachte Stell-
platze (siehe Systemskizze) zuldssig. Der Maximalabstand von der StraRenbegrenzungslinie
entfallt. Damit kann unter Beriicksichtigung der sonstigen stadtebaulichen und gestalteri-
schen Ziele der Planung eine angemessene Flexibilitdt der Planung von Garagen und Stell-
platzen auf den Baugrundstiicken gewahrleistet werden. Dabei werden auch die Belange der
Umwelt berticksichtigt, da tGiberlange Zufahrten ausgeschlossen werden.
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- Grunflachen (Textteil Ziff. 1.11)

Redaktionelle Anderung bezgl. des Verweises auf das entsprechend festgesetzte Pflanzge-
bot neu unter Ziffer 1.13.2 des Textteiles.

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt sind, tragen zur Gewéhrleistung einer ordentli-
chen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat des Wohn-
gebiets sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Ortsbild bei. Auch
hier sind unter Beriicksichtigung der Baugenehmigungspraxis einige Anderungen vorgesehen.
Dies sind:

- Gebaudehobhen (Textteil Ziff. 2.2)

In der bisherigen Festsetzung sind im Rahmen der gemaR Textteil Ziff. 2.1 zulassigen Dach-
formen und Dachneigungen pauschal Flachdacher und geneigte Dacher bis 42° zulassig. Bei
den Gebaudehéhen wurden jedoch keine Regelungen fiir Dachneigungen zwischen 15 und
30° definiert, was zu Irritationen gefihrt hat und die Genehmigungspraxis erschwert hat. Die-
sem Missstand wird durch die geénderte Vorschrift Rechnung getragen. In diesem Zusam-
menhang wird auch die Benennung der oberen Begrenzung der Firsthdhe fur Flachdacher
durch den Begriff der Gebdaudehdhe erganzt. Die bisher bis 15° Dachneigung geltenden Ge-
baudehohen gelten jetzt bei geneigten Dachern bis zu 25° Dachneigung. Fuir geneigte D&-
cher von 25 bis 42° Dachneigung wird die zulédssige Traufhthe neu von 4,50 m auf 5,25 m
erhoht, was auch den derzeit oft vorkommenden Geb&udeformen eher entspricht. Damit sind
fur alle Dachformen klare Regelungen getroffen, die auch die aktuellen Entwicklungen auf-
greifen.

- Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke — Aufschuttungen und Abgrabungen —
(Textteil Ziff. 2.4.1)

Die bisherige Festsetzung ist hinsichtlich des Verhaltnisses von Aufschittungen und Abgra-
bungen nicht eindeutig gewesen. Daher werden die Vorschriften fiir Aufschittungen und Ab-
grabungen getrennt. Aufschittungen sind damit in der Regel bis 1,00 m H6he, Abgrabungen
bis maximal 80 cm zulassig.

- Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke — Stitzmauern — (Textteil Ziff. 2.4.2)

Der letzte Satz der Vorschrift wird ersatzlos gestrichen, da das Plangebiet weder an 6ffentli-
che Grinflachen noch an den Au3enbereich angrenzt.

- Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke — Einfriedigungen — (Textteil Ziff. 2.4.3)

Redaktionelle Anderung bezgl. des Verweises auf die Gestaltung von Mauern entsprechend
neu unter Ziffer 2.4.2 des Textteiles. Weiter erfolgt noch eine redaktionelle Klarstellung, dass
bei allen Einfriedigungen, mit Ausnahme von Mauern (neu), gilt, dass ihr Bodenabstand min-
destens 10 cm betragen muss.

- Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke — Begriinung der unbebauten Flachen
— (Textteil Ziff. 2.4.4)

Hinsichtlich der derzeitigen Tendenz, dass die in den letzten Jahren gern angelegten Schot-
tergarten hinsichtlich der Belange Boden, Wasser, Klima und Artenschutz in Verruf geraten
sind, wird unter Ziff. 2.4.4 eine neue Vorschrift eingefuhrt, dass alle unbebauten Flachen —
sofern sie nicht mit zulassigen Nutzungen belegt sind — zu begriinen, géartnerisch anzulegen
bzw. zu gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Steingarten (Steinschittungen
mit einzelnen Zierpflanzungen) entsprechen dieser Regelung nicht. Damit soll den o.g. Be-
langen Rechnung getragen werden.

Weiter sind bei den Hinweisen unter Ziff. 5.0 des Textteiles noch zwei redaktionelle Anderungen
aufgenommen, die unter Ziff. 5.1 - Freiflachen- und Gestaltungsplan — und Zziff. 5.5 — Bau-
grund/Geologie — entsprechende Verweise auf andere Inhalte des Bebauungsplanes erganzen.

Gegeniiber den bisherigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Seestral3e*
ergeben sich fur das Plangebiet keine Veranderungen, die fur die Grundstiickseigentiimer erheb-
liche negative Beschrankungen oder negative Auswirkungen ergeben. Aufgrund der Lage im In-
nenbereich sind in Verbindung mit der umgebenden Bebauung und den Nutzungen auch keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
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guter gegeben. Durch den Fortschritt der ErschlieRung des Baugebiets sind durch die Anderun-
gen auch die artenschutzrechtlichen Belange nicht betroffen. Streng geschitzte oder besonders
geféhrdete Arten sind im Geltungsbereich ohnehin nicht zu erwarten.

Insgesamt kénnen durch die vorliegende Planung die aufgetretenen Widerspriiche im Rahmen
der Baugenehmigungspraxis ausgeraumt werden. Insgesamt tragen die Festsetzungen zur stad-
tebaulich geordneten Entwicklung des Plangebiets bei. Damit kdnnen auch die o0.g. Ziele des Be-
bauungsplanes erreicht werden.




