Begrindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Birlswiese Il “
der Ortsgemeinde Nauroth

Der Ortsgemeinderat Nauroth hat in seinen offentlichen Sitzungen am 23.05.2018
und am 01.08.2018 die 2. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplanes ,Birlswiese
[I“ beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Birlswiese I bleibt
unverandert.

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes Birlswiese Il, 2 Bauabschnitt, wurde durch den
Umlegungsausschuss der Gemeinde Nauroth durch Beschluss vom 08.06.2017 das
Umlegungsverfahren eingeleitet.

Der Bebauungsplan hat 2001 Rechtskraft erlangt, er wurde 2004 im Zusammenhang
mit dem Umlegungsverfahren fir den 1. Bauabschnitt gedndert (1. Anderung).

Bei der Uberpriifung des Bebauungsplanes im Zusammenhang mit dem eigeleiteten
Umlegungsverfahren hat sich nach Auffassung der Gemeinde ein Anderungsbedarf
ergeben. Er betrifft sowohl den Plan als auch die textlichen Festsetzungen. Die
Anderungen sind in Fettschrift, die Begriindung in Normalschrift dargestellt:

e Die T-formigen Speicherkaskaden 6stlich und sudlich des Grundstlcks

»Zur Jagerwiese 15“ entfallen in Absprache mit den
Verbandsgemeindewerken. Stattdessen wird ein Leitungsrecht sidlich
des Grundstiucks zwischen der Stral3e "Zur Jagerwiese" und der
Planstrafl’e C von 3 m Breite zu Gunsten der VG-Werke zur Ableitung von
Oberflachenwasser dargestellt.
In der urspringlichen Entwésserungsplanung waren dort Speicherkaskaden in
Grunflachen vorgesehen. Durch die inzwischen bereits erfolgte Bebauung und
die verlegten Oberflachenwasserleitungen der Anlieger, hat die nach Norden
verlaufende Kaskade keine Bedeutung mehr und kann entfallen. Der von West
nach Ost verlaufende Teil kann durch einen Regenwasserkanal mit
Leitungsrecht auf dem Baugrundstick ersetzt werden. Zur Rickhaltung des
Oberflachenwassers sind ausreichend weitere Grunflachen im 2. Abschnitt
des Baugebietes vorhanden. Durch den Entfall kann der hohe
Unterhaltungsaufwand der Kaskaden reduziert werden. Die entfallenden
Grunflachen werden in der Bilanzierung Ausgleich/Eingriff berticksichtigt.

e Die StraBe ,,Zur Jagerwiese* mit der Fortfuhrung des Wirtschaftsweges

(Planstraf3e D) und die Planstraf3e C wird in einer Breite von 5,50 m
dargestellt (bisher Gberwiegend 5,0 m).
Durch die Einfuhrung der RASt 06 haben sich die Verkehrsraume fur den
Begegnungsverkehr gegenlber der EAE 85, die zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Bebauungsplanes als Richtlinie galt, vergroRert. Fir den Begegnungsfall
LKW-PKW sollte die Breite von 5,5 m in allen Stral3en vorgesehen werden.
Die Straflen im Bauabschnitt | und der Ostliche Bereich der Planstral3e C
haben bereits Breiten von 5,50 m.



Die Planstral3e C besitzt mittig einen Versatz, der StralRenversatz entfallt,
die StralRe wird gradlinig gefuhrt.

Durch den Wegfall des Versatzes erhélt das Baugrundstiick stdwestlich des
Versatzes eine grofRere Ausnutzbarkeit, die Stral3enflachen verkleinern sich,
die 135 ° Winkel in Strafe und Grundsticken entfallen, die Grundstticke sind
dadurch besser nutzbar.

Die StraRe ,,Zur Jagerwiese“ hat am Ende einen Wendehammer von 18 m
Durchmesser mit einem 3,5 m breiten Stich zur Anbindung eines
Grundsticks. Der Wendehammer entfallt, stattdessen wird eine
Wendemadglichkeit fur ein 3-achsiges Miullfahrzeug in Zusammenhang
mit dem Wegestich geschaffen. Die Speicherkaskade beginnt am Ende
des Wegestiches.

Dadurch werden die Baugrundstiicke besser nutzbar und die herzustellende
StralRenflache wird kleiner. Die StralRe ,Zur Jagerwiese soll in der alten
Wirtschaftswegeparzelle verlaufen.

Die Verkehrsflache der StraBe ,,Zur Jagerwiese“ wird in sudlicher
Richtung bis in Hohe der sidlichen Baugrenze gefuhrt, erst dort beginnt
der Wirtschaftsweg.

Die Grundstiicke lassen sich dadurch in diesem Bereich besser nutzen, da
Zufahrten von einem Wirtschaftsweg (keine o6ffentliche Verkehrsanlage) zur
Nutzung der Grundstiicke (z. B. Garagenzufahrt) nicht moglich sind.

Die Wirtschaftswegekreuzung am Ende der Strae ,,Zur Jagerwiese“ wird
in den vorhandenen Ausbaubreiten als Wirtschaftsweg dargestellt.

Ohne die Anpassung ist das Einfahren in die kreuzenden Wirtschaftswege am
Rand des Baugebietes nicht mehr maoglich. In der derzeitigen Planung endet
der Wege ohne Aufweitung (Schleppkurve) der Fahrbahn im
Kreuzungsbereich des Wirtschaftsweges.

Zur besseren Ausnutzbarkeit der Baugrundsticke entlang des sudlichen
und westlichen Baugebietsrandes sollen die Baugrenzen einen neuen
(geringeren) Abstand von 7 m zum Baugebietsrand erhalten (bisher 10
m). Die Grundsticke im sudostlichen Baugebietsrand mit einer
Grundstiuckstiefe von ca. 40 m, 6stlich des FuRBweges, bleiben hiervon
unberthrt.

Die Grundstlcke besitzen in diesem Bereich eine Grundstiickstiefe von ca. 30
m. Nach den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes dirfen
zwischen der hinteren Baugrenze (20 m) und dem Baugebietsrand keine
baulichen Anlagen errichtet werden. Der Grundstuicksstreifen ist gartnerisch
zu nutzen. Der Gemeinderat sieht die Einschréankung der Grundsticksnutzung
im Vergleich zur Grundstickstiefe und der Uubrigen Bebauung als
unverhaltnismanig an. Viele Grundstlckseigentiimer im Abschnitt 1 nutzen die
Grundsticke baulich in Tiefen bis 25 m. Mit der Vergrol3erung des
Baufensters um 3 m wird den Eigentimern eine bessere Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke ermoglicht, gleichzeitig verbleibt noch ein ausreichend breiter
Grunstreifen zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft, zumal sich
entlang des sudlichen Wirtschaftsweges (Baugebietsrand) bereits eine
Baumallee befindet.



Die Grundstlcke im suddstlichen Baugebietsrand, mit einer Grundstuickstiefe
von ca. 40 m, ostlich des FuRweges, bleiben hiervon unberuhrt.

Die im Bebauungsplan festgelegte Zweckbestimmung der
StraBenverkehrsflache als verkehrsberuhigter Bereich entfallt.

Die Ausbauart kann im spéateren Bauprogramm der Stral3e festgelegt werden.
Die Gemeinde mochte sich die Entscheidung Uber die Ausbauart,
verkehrsberuhigter oder konventioneller Ausbau, bis zur Entscheidung Uber
das Bauprogramm nach der Anliegerversammlung offen halten. Die
Erfahrungen bei dem Ausbau von Strallen in Neubaugebieten der
vergangenen Jahre haben gezeigt, dass sich die Anlieger haufig gegen einen
verkehrsberuhigten Ausbau ihrer Stral3e aussprechen.

Die Baugrundsticke am suddstlichen Rand des Baugebietes enden zur
besseren Ausnutzbarkeit rechtwinkelig. Die Grunflachen, Bauflachen
und Baugrenzen werden angepasst. Die Anpassung erfolgt dort
flachenneutral.

Bisher verlauft die Grenze der beiden geplanten Baugrundstiicke zur
Grunflache am sudéstlichen Baugebietsrand nicht rechtwinklig sondern in
einem 135-Grad-Winkel.

Baulich sind diese Grundstickszuschnitte wesentlich schlechter ausnutzbar
als rechtwinklige Zuschnitte. Die Anpassung Grenze Griunflache/Baugebiet
erfolgt flachenneutral.

Die 6ffentliche Grinflache entlang des FuRweges im stidwestlichen
Bereich entfallt, der FuRBweg erhalt eine Breite von 2,50 m.

Die schmale Grinflache von ca. 61 m2 entféllt, um den Unterhaltungsaufwand
fur die Gemeinde an offentlichen Grinflachen zu reduzieren. Sudlich befindet
sich bereits die Baumallee entlang des Wirtschaftsweges. Angrenzend sind
von den Privatgrundstiicken entlang des Wirtschaftsweges
Baumanpflanzungen festgesetzt, so dass auf die schmale Grinflache
landespflegerisch verzichtet werden kann. Der FulBweg soll in einer Breite von
2,50 m (bisher 1,50 m) ausgewiesen werden, um einen Begegnungsverkehr
auch mit Radfahrern zu ermdglichen.

Die bisherigen Festsetzungen der Dacharten, der Dachneigung und die
Festsetzungen zu den Dachgauben entfallen. Die Firsthéhe verbleibt bei
9 m, diese Hohe wird auch als Maximalh6he bei Gebauden mit
Flachdachern gelten.

In der Vergangenheit wurden bei Baugenehmigungen fur Dacharten und
Dachneigungen bereits mehrere Befreiungen erteilt. Die moderne
Bauarchitektur  zeichnet ein  Bild zahlreicher Dachkonstruktionen,
insbesondere auf im Hinblick auf die energetische Nutzung der Dé&cher, auch
unter dem Gesichtspunkt der Energiesparverordnung. Von zu engen
gestalterischen Festsetzungen soll daher abgesehen werden. Um den
Grundstickseigentimern zur Gestaltung ihrer Gebdude auch zeitgeméale
Dachformen wir Pult- und Flachdacher bzw. auch Dacher mit flachen
Neigungen zu ermobglichen, entfallen die bisherigen Festsetzung der
Dacharten, der Dachneigung und der Festsetzungen zu den Dachgauben. Die
Firsthbhe verbleibt bei 9 m. Diese HOhe soll auch als Maximalhohe bei
Gebauden mit Flachdachern gelten (siehe Systemskizze in der Planurkunde).



Die bisherigen Festsetzungen zu Einfriedungen im Bebauungsplan
werden durch folgende Festsetzung ersetzt: Entlang von
Grundstucksgrenzen durfen Einfriedungen eine Hohe von 1,80 m nicht
tberschreiten. In Sichtdreiecken diurfen sie die H6he von 0,75 m nicht
Uberschreiten.

Bisher sind die Festsetzungen zu Einfriedungen im Bebauungsplan sehr
reglementiert. So durfen Hecken und Z&aune in Vorgarten eine Hohe von 1,00
m und im ruckwartigen Bereich von 1,20 m nicht Uberschreiten. Der
Gemeinderat war der Auffassung, die Festsetzungen zum besseren Schutz
der Privatsphare der Grundstiickseigentimer anzupassen und hdhere
Einfriedungen zuzulassen.

Die Textfestsetzungen zu 8 9 Abs. 1, Ziffer 25 a+b, BauGB, Unterpunkt e,
werden durch die fett gedruckten Textpassagen erganzt:
Auf den sidlichen und westlichen Randgrundstiicken missen im
ruckwartigen Bereich zwischen der Baugrenze und dem
Baugebietsrand (7 bzw. 10 m) folgende Malnahmen getroffen
werden:
e Pro angefangene Ifd. 10 m ist ein hochstammiger
Obstbaum oder 1 Laubbaum (lt. Pflanzenliste) zu
pflanzen.
e Nutzung dieses Bereiches als Bauern-, Nutz und
Naturgarten.
« Verbot von Errichten baulicher Anlagen, mit Ausnahme
von Spielgeraten fur Kinder.
o Verbot der Versiegelung jeglicher Art.
Im Bebauungsplan ist in den Festsetzungen des 8 9 Abs. 1, Ziffer 25 a+b,
unter dem Unterpunkt e geregelt, dass auf den sudlichen und westlichen
Randgrundstiicken im riUckwartigen Bereich auf einer Breite von 10 m
verschiedene Nutzungs- und PflanzmalRnahmen vorgenommen, bauliche
Anlagen nicht errichtet und Versiegelungen nicht vorgenommen werden
durfen. Die Lage der neuen Baugrenze schrankt diesen Bereich zum Grol3teil
auf 7. m ein.
AulRerdem sollen dort Spielgerate fur Kinder zugelassen werden.

Die Textfestsetzungen zu 8§ 9 Abs. 1, Ziffer 4 BauGB, Flachen fur
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen werden neu gefasst:

a) Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des
Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen,
sind gemalR § 14 Abs. 1 BauNVO uberall auf den Grundsticken unter
Beachtung des Bauordnungsrechts zul&ssig. Dies gilt nicht fur die am
westlichen und sudlichen Baugebietsrand gelegenen Baugrundstiicke.
Dort dirfen in den Grundstucksstreifen, die zwischen der westlichen
Baugrenze und dem westlichen Baugebietsrand (7 m) und zwischen der
sudlichen Baugrenze und dem sudlichen Baugebietsrand (7 m bzw. 10
m) liegen, keine untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen
gemal 8 14 Abs. 1 BauNVO errichtet.

b) Stellplatze und Garagen sind unter Beachtung des
Bauordnungsrechts gemal3 § 12 BauNVO Uuberall auf den Grundsticken



zulassig. Dies gilt nicht fiur die am westlichen und sddlichen
Baugebietsrand gelegenen Baugrundsticke. Dort durfen in den
Grundstucksstreifen, die zwischen der westlichen Baugrenze und dem
westlichen Baugebietsrand (7 m) und zwischen der stdlichen Baugrenze
und dem sudlichen Baugebietsrand (7 m bzw. 10 m) liegen, keine
Stellplatze und Garagen errichtet werden.

Im Zusammenhang mit der Verschiebung der Baugrenze von 10 auf 7 m
entlang der westlichen und sudlichen Baugebietsgrenzen wurde die
Festsetzung zu 8 9 Abs. 1, Ziffer 4: Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen, neu gefasst. Bisher waren die Anlagen Uberall auf den
Grundstucken zuldssig. Dies kann jedoch nicht fur die sddlichen und
westlichen Randgrundstiicke im rickwartigen Bereich zwischen Baugrenze
und dem Baugebietsrand gelten, da nach Festsetzungen des 8 9 Abs. 1,
Ziffer 25 a+b, bauliche Anlagen und Versieglungen nicht zulassig waren.

Ausgleich /Eingriff-Zuordnungsfestsetzung

Die flachenmé&Rige Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wurde
aufgrund der beschlossenen Anderungen auf Grundlage der Bilanzierung des
Urbebauungsplanes neu vorgenommen. Aul3erdem wurden die Flachen des 1.
Bauabschnitts in ihrer parzellenméafRig tatsachlichen GréRRe in die Bilanzierung
mit aufgenommen. Die Ergebnisse sind in dem geanderten Zuordnungsplan
neu dargestellt. Bei der Anpassung der Zuordnungsfestsetzungen der
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurde festgestellt, dass den
Baugrundstiicken Parzellen Nummer 462 und 464, entlang der Niederndorfer
Stral3e, die bereits vor Rechtskraft des Bebauungsplanes bebaubar waren, in
der 1. Anderung des Bebauungsplanes AusgleichsmaRnahmen zugeordnet
wurden. Eine Zuordnung darf jedoch nicht erfolgen, da durch den
Bebauungsplan kein Eingriff in Natur und Landschaft stattgefunden hat. Der
Zuordnungsplan und die Bilanzierung der Flachen werden dahingehend
geandert, dass den Grundstiicken Parzellen Nummern 462 und 464, entlang
der Niederndorfer Strale, keine Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
zugeordnet werden.

Durch die Anderungen des Bebauungsplanes vergroRern sich die
zugeordneten Ausgleichsflachen in der Ausgleichsflache Al von 17774 m2 auf
19955 m2.

Durch die beschlossenen Anderungen ergibt sich folgende Anderung der
Bilanzierung (Angaben in m2) im 2. Bauabschnitt:

Bisher 2. Anderung  Differenz
StralR3enflachen 2922 3000 78
Grunflachen A2-A3 7549 6928 -621
Bauflachen 28308 28852 545
Wirtschaftswege, FulBwege 163 162 -1

im 1. Bauabschnitt durch die Anpassung an die tatsadchlichen Katasterflachen.
In der Ausgleichsflache Al, aul3erhalb des Baugebietes:

Bisher 2. Anderung  Differenz



17774 19955 2181

Die zusatzliche Inanspruchnahme der Ausgleichsflachen Al ergibt sich durch
den Wegfall eines Teils der Speicherkaskaden im Bauabschnitt 2 und der
damit verbundenen gleichzeitigen VergrofRerung der Baugebietsflachen an
diesen Stellen und der Anpassung der Bilanzierung des 1. Bauabschnitts auf
die tatsachlichen Flachen. Die Ausgleichsflache Al besitzt eine Grof3e von
37469 m2, davon ndrdlicher Teil 18288 m?2 und sudlicher Teil 19181 m2. Bisher
waren dem Baugebiet 17774 m? aus dem nordlichen Teil der Flache Al
zugeordnet. Durch die 2. Anderung werden dem Baugebiet aus der nérdlichen
Flache 18288 m? und aus der sudlichen Flache 1667 m? zugeordnet.

Bei der Zuordnungsfestsetzung der Ausgleichsflachen und MalRnahmen
gemall 8§ 9 Abs. 1 a i. V. m. 88 135 (a,b,c) BauGB fehlt das Wort
»Flachen“, es wird mit in die Festsetzungen aufgenommen, auferdem
wird die Festsetzung um den Satzteil ,,gemaR den Darstellungen und
Festsetzungen“ erganzt. Die Textfestsetzung unter B: Zuordnung geman
8 9 Abs. 1 ai. V. m. 88 135 (a, b, c) BauGB werden danach wie folgt
gefasst:

Die Flachen und Malinahmen zum Ausgleich (A1, A2, A3)i.S.d. 81 a
Abs. 3 BauGB, werden gemdal den Darstellungen und
Festsetzungen den bebaubaren Flachen (Wohnbauflachen) und den
einzelnen Verkehrsflachen (Eingriffsflachen) anteilig zugeordnet.

Der Verteilungsschlissel wird im Zuordnungsplan dargestellt.

Der Zuordnungsplan mit Verteilungsschliussel (Anlage 1) ist Bestandteil
der textlichen Festsetzungen.

Die Planurkunde des Bebauungsplanes wird mit den beschlossenen
Anderungen einschl.  Zuordnungsplan neu gezeichnet, die
Textfestsetzungen des Bebauungsplanes einschl. aller Anderungen
werden neu zusammengefasst.

Die Planurkunden des Bebauungsplanes einschl. der 1. Anderung datieren
noch auf der Katastergrundlage von vor 2003 und beinhalten auch nicht die
Ergebnisse der Umlegung des 1. Bauabschnittes. Es ist zweckmafiig, den
Bebauungsplan auf aktueller Katastergrundlage neu zu zeichnen und alle
Anderungen zu integrieren. Die nach der 2. Anderung geltenden
Textfestsetzungen unter Beriicksichtigung der 1. Anderung und des Urplanes
werden dargestellt.

Da die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden erfolgt die Anderung im
vereinfachten Verfahren.

Im vereinfachten Verfahren wird geman § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe

nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1
BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; 8 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.



Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der als Satzung beschlossenen 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Birlswiese |1 einschliellich der Begrindung mit dem hierzu
ergangenen Beschluss des Ortsgemeinderates Nauroth vom 10.10.2018
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit mafigebenden
Verfahrensvorschriften, insbesondere die des Baugesetzbuches in der derzeit
gultigen Fassung, beachtet wurden.

Nauroth, den 15.10.2018

Ortsgemeinde Nauroth

gez. Gabi Heidrich

Gabi Heidrich
Ortsbirgermeisterin



