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Teil I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

A. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fiir die Anderung der textlichen Festsetzungen umfasst den komplet-
ten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 678 Teilgebiet ,,Stidoststadt” — Ausschnitt ,,He-
genach* — vom 26.09.2005. Er liegt in der Stidoststadt zwischen dem Grof3en Liickenweg im
Stdwesten, der Kopernikusallee im Nordwesten, dem Schoferweg im Nordosten und dem
Wald im Stdosten.

Der Geltungsbereich fiir die Anderung der Planzeichnung umfasst lediglich das Flurstiick
40534. Dieses liegt an der Ecke Kopernikusallee / Schoferweg.

B. Anlass + Ziele der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 678 ,,Hegenach* wurde im Jahr 2005 rechtskréftig. Es soll ein Bau-
gebiet entstehen, welches sich eignet in einer sehr aufgelockerten Bauweise bebaut und fur
den gehobenen Bedarf an Einfamilienhdusern bereitgestellt zu werden. Das Gesamtkonzept
strebt an, grof3ziigig geschnittene Baugrundstiicke zu realisieren, die in die vorhandene, reich
differenzierte Grinstruktur eingefiigt sind. Durch entsprechende Festsetzungen soll die bauli-
che Dichte und dadurch die zu erwartende Zahl der Bewohner begrenzt werden. Den ¢kologi-
schen Belangen und Randbedingungen wird ebenfalls entgegengekommen.

Die Bauantréage in der letzten Zeit haben jedoch gezeigt, dass diese gestalterischen Grund-
gedanken, die dem Bebauungsplan zugrunde liegen, in den textlichen Festsetzungen nicht
eindeutig genug formuliert sind. Es kommt von Seiten der Bauherrschaft und des Baurechts-
amtes immer wieder zu Irritationen, wie genau die Festsetzungen auszulegen sind.

Um Fehlentwicklungen vorzubeugen und Klarheit fur alle Beteiligten zu schaffen, sollen ein-
zelne bestehende Festsetzungen konkretisiert und ergéanzende Festsetzungen aufgenommen
werden.

Da schon ein nicht unerheblicher Teil des Baugebietes bebaut ist bzw. bereits Genehmigun-
gen erteilt wurden, kdnnen keine erganzenden Festsetzungen rein gestalterischer Natur mehr
vorgenommen werden, wie z.B. bei der Anderung des Bebauungsplans ,,Lange Gewann*. Um
die Qualitat des Gebiets zu sichern, werden im Genehmigungsverfahren und in den Verkaufs-
verhandlungen die Beratungen der Bauherren intensiviert.

Des Weiteren wurde von Seiten des Amtes fir Bildung und Sport festgestellt, dass die Ge-
meinbedarfsflache fur eine Kindertagesstatte aufgrund ihrer geringen Ausnutzungsziffern
nicht fir den Bau einer Kindertagesstatte nach heutigem Standard geeignet ist. Das Mal} der
Nutzung der Gemeinbedarfsflache wird angehoben.

C. Verfahrensablauf

Das Verfahren wird als vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt.
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Die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind fur den vorliegenden
Bebauungsplan erflllt. Die Grundziige der Planung werden nicht bertihrt. Im vereinfachten
Verfahren sind die Umweltprifung und somit auch der Umweltbericht nach § 2 (4) bzw. 8 2a
Nr. 2 BauGB nicht erforderlich. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach § 3
(1) und § 4 (1) BauGB kann abgesehen werden.

D.

Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan ist der gesamte Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

E.

1.

Gebietsbeschreibung

Umagebung + Vorpragung des Plangebiets

Das Baugebiet Hegenach schlie3t direkt an die bereits vorhandene Bebauung des Ost-
hangs der Sudoststadt zur Wirm hin und an die vorhandene Bebauung zwischen Tie-
fenbronner Stral3e und Schoferweg an.

Die umgebende Bebauung ist im Westen gepragt von tberwiegend grol3en Einfamilien-
h&usern und im Osten von Mehrfamilienhdusern und der Hochschule mit ihren Freifla-
chen.

Das Plangebiet selbst ist gepréagt von Villen mit gro3zuigigen Freibereichen.

Vorhandene Nutzungen + Bebauung

Teile des Baugebiets Hegenach sind bereits gemal dem Bebauungsplan mit Einfamili-
enhdusern bebaut. Ebenso gibt es einige Baugenehmigungen und bekannte konkrete
Planungen flr Einfamilien- und Doppelhduser, die jedoch noch nicht realisiert sind.

Bestehende Planungen

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 678 Teilgebiet ,,Stidoststadt* — Aus-
schnitt ,,Hegenach“ — vom 26.09.2005. Es setzt durchgéngig ein Allgemeines Wohnge-
biet fest und definiert das Mal? der Nutzung. Diese ist der vorhandenen Bebauung ange-
passt relativ gering gehalten, sodass grof3ziigige Wohngebéude entstehen kdnnen und
der Versiegelungsgrad gering gehalten wird.

Rechtliche Bindungen

Im Plangebiet bestehen bereits viele Baugenehmigungen fir Einfamilien- und Doppel-
hauser. Diese werden durch die Bebauungsplananderung jedoch nicht tangiert.

Prifung der Kampfmittelfreiheit

Die Luftbildauswertung ergab, dass das Planungsgebiet mit Sprengbomben bombardiert
wurde; es muss innerhalb des bombardierten Bereichs mit Sprengbombenblindgéngern
gerechnet werden. Die Beratung von Grundstlickseigentiimern sowie die Suche nach
und die Bergung von Kampfmitteln kénnen vom Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-
Warttemberg bzw. privaten Firmen durchgefiihrt werden.
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F. Planungskonzept

1. Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept eines Allgemeinen Wohngebiets bleibt. Das Gebiet soll vorwie-
gend dem Wohnen dienen. Von der Mdglichkeit in 8 1 (6) BauNVO, dass alle oder ein-
zelne Ausnahmen, die in § 4 BauNVO vorgesehen sind, nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans werden, wird Gebrauch gemacht. So sind sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im gesamten Gebiet unzulassig. Ihre Ansied-
lung wirde verstarkt Kfz- und Lkw-Verkehr erzeugen und dem angestrebten ruhigen
und gehobenen Wohncharakter widersprechen.

2. Erschlieung

Die Anderungen des vorliegenden Bebauungsplanes haben keine Auswirkungen auf das
Erschliefungskonzept des Gebietes ,,Hegenach®.

Die ErschlieBung ist bereits abgeschlossen.

3. Griin-/Freiraumkonzept

Das bestehende Griin- und Freiraumkonzept bleibt unverandert. Die vorhandenen Griin-
flachen pragen das Gebiet in besonderem Male. Um diesen Charakter auch in Zukunft
im Grundsatz zu erhalten, wurden verschiedene Festsetzungen getroffen. Dabei wurde
der grolRRe, bestehende Parkwald (in der Mitte des Bebauungsplangebiets) als zu erhal-
tende private Griinflache festgesetzt. Die weiteren Erhaltungs- und Pflanzgebote be-
ricksichtigen darlber hinaus die vorhandene Gehdlzstruktur bzw. verweisen auf stand-
orttypische Baum- und Straucharten.

Im Randbereich des Bebauungsplans wurden einzelne Teilflachen den angrenzenden,
bebauten Wohnquartieren zugeordnet; die Festsetzung einer privaten Grinflache - Vor-
garten - soll sicherstellen, dass diese Flachen ebenfalls zu einer Durchgriinung des Ge-
biets beitragen.

4, Ausgleichskonzept

Die Anderungen des vorliegenden Bebauungsplanes haben keine Auswirkungen auf das
Ausgleichskonzept des Gebietes ,,Hegenach®.

Der Ausgleich ist bereits abgeschlossen.

5. Gepriifte Alternativen (wenn kein Umweltbericht)

Da es sich bei der vorliegenden Plan um eine Bebauungsplananderung mit nur gering-
flgigen Anpassungen und Erganzungen handelt, bestand keine Notwendigkeit Alterna-
tiven zu prifen.
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Auswirkungen + Folgen der Planung

Durch die Anderungen im Rahmen des Bebauungsplanes ,,Hegenach, 1. Anderung” er-
geben sich im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 678 Teilgebiet ,,Sud-
oststadt” — Ausschnitt ,,Hegenach* — vom 26.09.2005 keine Auswirkungen auf das Nut-
zungs-, Bebauungs- und ErschlieRungskonzept des bestehenden Bebauungsplanes.

Beqgriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Bei dem Bebauungsplan ,,Hegenach, 1. Anderung* handelt es sich um eine Bebauungs-
plandnderung. Fur einen Teil der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen ergeben
sich Anderungen und Erganzungen gegeniiber den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 678 Teilgebiet ,,Sudoststadt* — Ausschnitt ,,Hegenach* aus dem
Jahr 2005. Diese Anderungen sind nachfolgenden aufgefiihrt.

Samtliche sonstige textliche und zeichnerische Festsetzungen des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes Nr. 678 Teilgebiet ,,Sudoststadt” — Ausschnitt ,,Hegenach® behalten
auch im rdumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,,Hegenach, 1.
Anderung“ ihre Gliltigkeit. Eine planungsrechtliche Abwagung hinsichtlich dieser Fest-
setzungen hat bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 678 stattgefunden. Beztiglich der Erlauterung zu diesen Festsetzun-
gen wird daher auf die Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 678 verwiesen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung wurde das Mal} der baulichen Nutzung fur die Gemeinbedarfsfla-
che soweit angehoben, dass eine 5- bis 6-gruppige Kindertagesstatte auf dem Grund-
stiick errichtet werden kann. In der urspriinglichen Planung von 2005 war Planungs-
grundlage noch eine 2-gruppige Kindertagesstatte. Dementsprechend waren die damals
festgesetzten Ausnutzungsziffern (1 Vollgeschoss, GRZ 0,3) der angrenzenden Wohn-
bauflachen ausreichend und wurden auch fur die Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde auf zwei angehoben und die Grundflachenzahl auf
0,5. Das Grundstiick befindet sich am Rand des Plangebietes und passt sich auch mit
dieser erhohten Ausnutzung immer noch in die umgebende Bebauung ein, die auf den
gegeniberliegenden StralRenseiten ebenfalls ein htheres Mal? der baulichen Nutzung
aufweist. Nordlich sind zwei Vollgeschosse zuléssig und 6stlich drei VVollgeschosse und
eine Grundflachenzahl von 0,4 ohne jegliche Begrenzungen der Uberschreitungsmog-
lichkeiten nach § 19 BauNVO.

Die Festsetzung zur Uberschreitung der zulassigen Grundflache mit Grundflachen von
Stellplatzen, Garagen und deren Zufahrten wurde dahingehend erganzt, dass dies fiir al-
le Zufahrten gilt, unabh&ngig von der Art des verwendeten Materials oder dessen Versi-
ckerungsfahigkeit. Hier kam es wiederholt zu Unstimmigkeiten beziiglich der Anre-
chenbarkeit von Zufahrten, die mit versickerungsfahigem Belag geplant wurden. Mit
der ergénzten Festsetzung ist dies nun eindeutig.

Der letzte Absatz ,,Garagengeschosse sind in sonst anders genutzten Gebauden auf die
Zahl der Vollgeschosse anzurechnen (8 21 (1) BauNVO).“ wurde gestrichen.
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Intention der Festsetzung ist es, dass kein zusétzliches Vollgeschoss durch ein Garagen-
geschoss entsteht. Der Absatz entfallt, da zum einen der §8-Bezug redaktionell angepasst
werden musste. Und zum anderen, da es eine nicht erforderliche Festsetzung ist, weil es
sich um den rechtlichen ,,Normalfall“ handelt.

Bauweise

Es wurde genauer definiert mit welchen Bauteilen das geringfligige Vortreten tber die
Baugrenze hinaus zulassig ist, da es auch hier immer wieder Unstimmigkeiten dartber
gab, was als Gebaudeteil zu werten ist und was nicht.

Es durfen nun nur noch untergeordnete Geb&udeteile geringfiigig hervortreten. Dieser
Begriff ist unmissverstandlich, da er in der Landesbauordnung definiert ist.

Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen

Hauptintention der Festsetzung war es, dass keine Garagen, Carports und Stellplatze in
den hinter den Geb&uden liegenden Gartenbereichen entstehen.

Straflle

*/"/_//“//;W'** . . .
;///;// ’7 nur Stellplatze zulassig
= Stellplatze
"IM | \]H Carports
“w [l & L Garagen zulassig
L

Baugrundstiicke . J

Die Festsetzung wird deshalb ihrer Intention nach neu formuliert:

»Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen seitlich der Geb&ude oder vor den Gebduden zul&ssig.

Stellplétze sind zusétzlich auch in den Vorgartenbereichen zulassig.
Nebenanlagen sind in der gesamten iberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig.*

Von der Festsetzung ausgenommen sind die als VVorgarten festgesetzten privaten Grin-
flachen. Stellplétze sind dort nicht zulassig.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

Gelandemodellierung

Es wurde eine Festsetzung zur Gelandemodellierung ergénzt.

,,Bel der Gestaltung der AufRenanlagen sind die Grundformen des natirlichen Gelandes
weitgehend zu erhalten. Bodenmodellierungen sind unter Verwendung von Erdaushub
aus dem Grundsttick zuldssig, wobei Nachbargrundstiicke durch Aufschuttungen und
Abgrabungen nicht beeintrachtigt werden dirfen. Geldndeveranderungen mit einer H6-
hendifferenz gegenuber dem nattrlichen Gelande von mehr als 0,5 m, sind nur in be-
grindeten Ausnahmefallen zuldssig und genehmigungspflichtig.”
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Ziel dieser Festsetzung ist es, unverhéltnismélige Aufschittungen und Abgrabungen
(z.B. wegen Fernsicht oder Berechnung Vollgeschosse) zu verhindern.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans gehen vom natirlichen Geléandeverlauf und den
StralRen aus. Mit unverhaltnisméRigen Aufschittungen wird nicht nur das Gelénde ver-
andert, sondern es hat auch Einfluss auf die Hohenentwicklung der Gebaude. Dies
konnte alternativ Uber die Festsetzung einer Geb&udehthe geldst werden. Dies ist im
Gebiet Hegenach jedoch schwierig, aufgrund der vorhandenen Topografie und dem
Umstand, dass es auch fur grofRere Villen offen sein soll, die ggfls. mit Giber der Norm
liegenden Raumhdhen geplant werden. Um keine zu grofRen Einschrdnkungen zu erzeu-
gen und die Moglichkeiten fiir auBergewohnliche Bauformen offen zu lassen, misste
sehr differenziert vorgegangen werden. Die Beschrankung der Aufschittungen und Ab-
grabungen in Verbindung mit der Festsetzung der Anzahl der VVollgeschosse ist hier die
wesentlich einfachere und effektivere Methode die Hohenentwicklung der Gebaude zu
regulieren.

Pforzheim, den 24.10.2017
62 SH
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