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1. Anderung bzw. Ergiinzung

Anlage 3

Begriindung

1.0 Anlal}, Ziele, Zwecke der Planung
1.1 Allgemeines

Im Dezember 1990 wurde der Bebauungsplan ,,IXa-Eckenberg®, Stadt
Buchen rechtskriftig. Dieser Bebauungsplan erfuhr eine Entwicklung aus
dem genehmigten rechtskriftigen Flachennutzungsplan der Stadt Buchen;
die Festsetzungen und ErschlieBungen wurden dabei nach den neuesten
Erkenntnissen und vorhandenen Zielvorstellungen der Stadt Buchen
erarbeitet und festgelegt.

Im Zusammenhang mit der nach wie vor vorhandenen starken Nachfrage
nach Baugelidnde fiir Einzelhduser hat auch die Stadt Buchen
Bebauungsplane daraufhin untersucht, ob durch geringfiigigen
ErschlieBungsaufwand noch Flachen als Bauplétze erschlossen und
ausgewiesen werden kénnten. Hierbei wurde man auch auf das
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Grundstiick Fist.Nr. 11802, Gemarkung Buchen aufmerksam. Die Stadt
hat hierbei gepriift, ob die im Bebauungsplan als Kinderspielplatz
ausgewiesene Offentliche Griinflache entfallen und durch eine Bauflache
ersetzt werden kann. Dies ist zu bejahen. Die sehr groflen Baugrundstiicke
und die sehr aufgelockerte Bebauung mit sehr niedrigen Grund- und
Geschof}flichenzahlen ermGglichen ausreichende Spiel- und Freirdume
fir Kinder innerhalb des Baugebiets selbst und dabei konkret auf den
jeweiligen Baugrundstiick. Entsprechende Beobachtungen in diesem
Baugebiet haben dieses Spielverhalten der Kinder bestétigt. Ergdnzend
kommt noch hinzu, da} in einem Abstand von ca. 300 m zum Baugebiet
ein Offentlicher Kinderspielplatz vorhanden ist, der jederzeit eine
Kompensationsfunktion, sofern diese iiberhaupt erforderlich sein sollte,
libernehmen kann. Nicht unberticksichtigt bleiben darf in diesem
Zusammenhang auch die Lage des urspriinglich als Kinderspielplatz
vorgesehenen Bereichs, der unmittelbar an den 6ffentlichen StraBenraum
angrenzt und topographisch als schwieriges Geldnde bezeichnet werden
muB. Insoweit kann unter bauleitplanerischen Gesichtspunkten diese
Fliche durchaus aufgegeben und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Lage und Topographie

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,,[Xa-
Eckenberg® und umfafit eine Flache von ca. 800 m?. Die Flachen werden
abgegrenzt durch eine bestehende Wohnbebauung, brachliegende
Griinflachen, einen unverplanten, jedoch bebaubaren Bereich nach § 34
sowie die 6ffentliche Strale ,,Am Wartberg®.

Anderung / Erweiterung

Der bestehende, rechtskriftige Bebauungsplan ,,IXa-Eckenberg®,
genehmigt am 23.11.1990 wird nur in einem Teilbereich gedndert und
geringfiigig erweitert. Der Umfang ist dem beiliegenden Anderungs-/
Erweiterungsplan zu entnehmen. Dieser Bereich wird mit neuen
Festsetzungen iiberzogen, die sich jedoch in den Gesamtbebauungsplan
problemlos einfiligen.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Die Erfahrungen der letzten Jahre haben gezeigt, daB3 die Konzeption

eines reinen Wohngebietes (WR) hadufig Probleme mit sich bringt und
insbesondere auch einer gewissen ,,Durchmischung der Baugebiete, wie
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sie immer haufiger gefordert wird, entgegensteht. Aus diesem Grund wird
die von der Bebauungsplandnderung betroffene Flache hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Die nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulédssigen Anlagen werden
integriert, die nach § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise moglichen
Nutzungen werden mit Ausnahme von Ziffer 1 vollstédndig
ausgeschlossen. Damit soll Riicksicht auf den bereits vorhandenen
Bestand bzw. die vorhandenen planungsrechtlichen Ausweisungen
genommen werden.

Mab der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse wurde auf maximal 2, unabhéngig von der
Gelandesituation, festgesetzt. Dies ermGglicht sowohl eine ein- als auch
zweigeschossige Bebauung. Um eine allgemeine, ausgewogene Bebauung
jedoch zu erreichen, werden ergénzend die First- und Trauthdhen der
baulichen Anlagen konkretisiert. In diesem Zusammenhang wurde
insbesonder Wert darauf gelegt, da3 der Gradientenverlauf der Strafle
»~Am Wartberg* beriicksichtigt wird und die schwierige topographische
Situation mit einem deutlichen Ost-Westgefille in die Festsetzungen
Eingang findet. So wurde die First- und Traufhéhe mit 4,4 bzw. 8,4 m
konkret auf einen Punkt .“P 1* an der Straf3e ,,Am Wartberg® (Stra3en-
einlauf) bezogen.

Bei der Festlegung der Grundflachenzahl wurde auf die bereits
vorhandene Struktur des Gebietes Riicksicht genommen, die sich vor
allem durch eine aufgelockerte Bebauung auszeichnet. Insoweit wird die
Grundfldchenzahl auf 0,4, die Geschossflichenzahl auf maximal 0,8
festgelegt. Damit wird zum einen dem vorhandenen Bestand Rechnung
getragen, zum anderen aber auch eine zukiinftige Bebauung
beriicksichtigt, die sich vor allem auch durch Einpassen in die
Gebietsstruktur auszeichnen soll.

Beschrinkung der Wohnungszahl in Wohngebauden

Die Regelung des § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB erméchtigt die Gemeinden, im
Bebauungsplan die Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden zu
beschranken. Die stidtebauliche Notwendigkeit einer derartigen
Festsetzung kann sich insbesondere in solchen Gebieten ergeben, in denen
zwar durch die Begrenzung der Zahl der Wohnungen unerwiinschte
Umstrukturierungen der stiadtebaulichen Eigenart des Gebietes verhindert
werden sollen, jedoch umfangreiche Beschrankungen des Nutzungsmafes
unverhdltnisméfBig waren. Im vorliegenden Fall weist das Plangebiet
grof3e Grundstiicke mit einer aufgelockerten, wenig verdichteten
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Bebauung auf. Hinzu kommt, daf} angesichts der grofziigig geschnittenen
Grundstiicke und der topographischen Gegebenheiten mit einer teilweisen
Hanglage eine grofere Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude insbesondere
im Hinblick auf die dafiir erforderlichen Stellplitze und Garagen und dem
damit verbundenen Zu- und Abfahrtsverkehr sowie der jeweiligen
Zufahrtssituation erhebliche Stérungen des Nachbarschaftsverhéltnisses
und Nachbarschaftskonflikte zu gegenwértigen wiren; die bisherige
Struktur eines ruhigen Wohngebietes wiirde massiv verandert werden.

Insoweit wird im Anderungsbereich des Bebauungsplanes die Anzahl der
Wohnungen in Wohngebiude auf 2 als maximale Grenze festgelegt.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen,
Stellung der baulichen Anlagen

Die iiberwiegend vorhandene Bebauung des Umgebungsbereichs mit
Einzelhdusern 146t aus stddtebaulicher Sicht eigentlich nur den Schluf} zu,
im Baugebiet nur Einzelhduser zuzulassen. Damit wiirde die vorhandene
stadtebauliche Struktur im Umgebungsbereich als auch Bebauungsplan-
gebiet aufgenommen und stddtebaulich sinnvoll weitergefiihrt.

Die Baugrenzen nehmen zunédchst den vorhandenen Bestand auf, lassen
jedoch auch Erweiterungen zu. Aber auch sie sind darauf ausgerichtet, die
lockere, groBziigige Bebauung mit groBflachigen Baugrundstiicken zu
erhalten und einer stadtebaulichen unerwiinschten Verdichtung
entgegenzuwirken. Insoweit geht es auch hier um die Wahrung des
stadtebaulich vorhandenen Status. In diese stddtebauliche Ordnung
werden auch Garagen sowie liberdachte Stellpldtze mit einbezogen, die
nur innerhalb der festgesetzten Garagenflichen oder der Baugrenzen
zulassig sind. Insbesondere die topographischen Gegebenheiten lassen es
sinnvoll erscheinen, vor allem in den vorderen Grundstiicksbereichen
entsprechende Baufenster auszuweisen und dadurch ldngere Zu- und
Abfahrtswege im ansteigenden bzw. abfallenden Geldnde zu vermeiden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Landesbauordnung)

In Bebauungsplidnen werden regelmafig ortliche Bauvorschriften
aufgenommen, so daf} hier die fiir den jeweiligen Bebauungsplan
einschligigen Verfahrensvorschriften gelten. Je nach Art des
Bebauungsplanes folgt ein Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren nach
§ 11 BauGB. Wéhrend solche ortlichen Bauvorschriften verfahrensméBig
nach wie vor wie Festsetzungen eines Bebauungsplanes zu behandeln
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sind, gilt dies nach der Neufassung der Landesbauordnung *96 nicht mehr
hinsichtlich der rechtlichen Wirkungen. Die drtlichen Bauvorschriften
werden nicht mehr als ,,Festsetzungen in den Bebauungsplan mit
aufgenommen. Damit ist bei Ausnahmen oder Befreiungen nicht mehr die
Vorschrift des § 31 BauGB in Verbindung mit § 36 BauGB anzuwenden,
sondern die bauordnungsrechtliche Regelung des § 56 Landesbauordnung.

Der Wunsch nach einem Ausbau des Dachgeschosses wird in Zeiten
steigender Baulandpreise immer grof3er. Gerade die Festlegung der
Dachneigung ist hier ein sehr geeignetes Mittel, derartige
Dachgeschoflausbauten zu fordern. Insoweit wird die Dachneigung der
Wohngebédude auf mind. 25 ° festgelegt. Abweichende Dachneigungen
diirfen lediglich Garagen und iiberdachte Stellplatze aufweisen. Durch
diese Festsetzung soll insbesondere eine besondere gestalterische Note
hinsichtlich der Dachlandschaften in die Planung mit einflieBen, die sich
insoweit an den vorhandenen Bestand im Umgebungsbereich anpalit. Vor
allem wird dadurch aber auch verhindert, daf3 simtliche moglichen
Dachneigungen in Erscheinung treten und dadurch ein gewisses
stddtebaulich einheitliches Bild negativ beeinflussen. Diese Aussagen
gelten sinngemaB auch fiir die Festsetzung von kleinteiligem Material als
Dachdeckung sowie der Regelung hinsichtlich von Gauben.

Anforderungen an Einfriedigungen kénnen zur Durchfiihrung
baugestalterischer Absichten gestellt werden. Damit ein stddtebaulich
unerwiinschtes ,,Einmauern® und ,,Abschotten* nicht entsteht, sind
Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflaichen nur in
bestimmter Ausfiihrung bzw. Hohe zuldssig. Insbesondere darf eine
Maximalhéhe von 1 m entlang der Strafle bzw. eines evtl. Gehweges nicht
iiberschritten werden.

Naturschutz / umweltschiitzende Belange

Der zukiinftige Bebauungsplan ,,JXa-Eckenberg® erstreckt sich auf einen
Bereich, dem bereits ein rechtskréftiger Bebauungsplan zugrunde liegt.

Unter Beriicksichtigung dieser Umstdnde und der Tatsache, daf3
gegeniiber der bereits rechtskréaftigen Ausgangsplanung keine bzw.
allenfalls eine duflerst geringe Mehrbelastung in naturschutzrechtlicher
Hinsicht auftritt, werden naturschutzrechtliche Ausgleichsma3nahmen nur
in geringem Umfang vorgesehen. Konkret handelt es sich dabei um das
Anpflanzen von einheimischen standortgerechten Laubbdumen bzw.
Strauchem in verschiedenen Bereichen des Anderungsgebietes.
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Unabhéngig hiervon sind die vorgesehenen griinordnerischen Maflnahmen
auch vor dem Hintergrund des § 1 Abs.5 Nr. 7 BauGB gerechtfertigt und
tragen erginzend zu einer héheren Wohnqualitét bei.

5.  ErschlieBung

Aufgrund der Lage des Baugebietes und des bereits vorhandenen
Stralensystems ist die verkehrsméfige Erschliefung gewéhrleistet. Dies
gilt sinngemaB auch fiir die Ver- und Entsorgung sowie fiir die
Stromversorgung. Eine innere Erschliefung einzelner Bauflachen durch
eine 6ffentliche Verkehrsflache ist nicht erforderlich.

Buchen, den 06.09.1999

dit.

er Hauck, Beigeordneter




