Gemeinde ILLINGEN im ENZKREIS

Bebauungsplan - Entwurf

KARLSTRASSE

Begrindung

1. Lage und Abgrenzung des Gebiets

Das zur Uberplanung anstehende Gebiet befindet sich im Norden der Gemeinde
lllingen. Es wird durch die KlarastralRe im Norden, die Grundsticke der Ottostralie 5
und 8, KlarastraRe 8 und Karlstralle 6 im Westen, der Karl- bzw. Ensinger Stralde im
Suden und der Keplerstrale im Osten begrenzt. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes soll auf den bisher nicht bebauten Flursticken 4500/1, 7304/1, 7306,
7306/1 und 4494/1 eine geregelte Bebauung ermoglicht werden.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Zweck des Bebauungsplanes ist die geordnete Bebauung der vorhandenen Baullicken.
Als Nutzung fur das Plangebiet wird in Anlehnung an die umgebende Bebauung
LAllgemeines Wohngebiet* festgeschrieben. Die betroffenen Flurstliicke werden bisher
gartnerisch und landwirtschaftlich genutzt. Auf den Grundstucken FIst.Nr. 7305
(Ensinger Stralde 23), FIst.Nr. 7304 (Ensinger StralRe 25) und FIst.Nr. 7306 (Ensinger
Stralle 27) besteht eine an die Ensinger Stralle anschlieRende Bebauung. Aullerdem
sind die Grundstlcke 7312, 4494, 4494/2 und 4498 bebaut und durch vorhandene
Strallen erschlossen.

Das WA-Gebiet wurde festgelegt, damit die Stérung durch Beeintrachtigungen, die
durch unterschiedliche Nutzungen entstehen, reduziert wird.

Bei der gewahlten ErschlieBungsvariante werden die nérdlichen Grundstlcksteile von
der KlarastralRe, die sudlichen Grundstucksteile von der Karlstral’e bzw. von der
Ensinger Stralde, das Grundstick 7306 durch die Keplerstralde und die mittleren
Grundstucksbereiche durch eine Verlangerung der Ottostralle erschlossen. Die
Verlangerung der Ottostral’e endet an einem Wendeplatz. Die Breite der Strale betragt
in diesem Bereich 6,0 m, sodass Begegnungsverkehr PKW / LKW madglich ist. Flr die
Kanalisation, Wasserversorgung und Gasversorgung wurden Bereiche als
Leitungsrechte ausgewiesen. Dadurch kann das Abwasser zur Karlstrale abgeleitet
werden.

3. Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren liegen vor, da sich
die Flache zwischen den bestehenden Wohnbauflachen im Innenbereich befindet und
als sonstige Mallnahme der Nachverdichtung nach § 13 a BauGB aufgestellt werden
kann. Die zuladssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt 10.640 m?
und damit weniger als 20.000 m2 Eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung besteht nicht. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
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der Natura - 2000 Gebiete (Vogelschutz- und FFH-Gebiete) werden nicht
beeintrachtigt. Dadurch, dass die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren
erfullt werden, kann auf eine Umweltprifung mit Umweltbericht, von der Angabe,
welche umweltbezogenen Informationen verfugbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung verzichtet werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Artenschutzrechtlichen Prifung zum
Bebauungsplan ,Karlstralle 2012 vom Planungsbiro Beck und Partner wurden
Geholzpflanzungen mit einer Feldhecke und eingestreuten Baumen auf den
Gemeindegrundsticken Flst.Nr. 4428 bis 4430 und Flst.Nr. 4431/1 vorgenommen.

Anhaltspunkte, dass bei einer Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
Bundesimmissionsschutzgesetz(BImSchG) zu beachten waren, bestehen keine.

Grunde fur eine Verlangerung der Frist zur Offenlage sind nicht ersichtlich.
Insbesondere nicht unter dem Gesichtspunkt der Feiertags- oder Ferienzeiten oder der
besonderen Komplexitat der des Verfahrens.

Auf der Grundlage der artenschutzrechtlichen Prifung des Planungsbiros Beck und
Partner 2012 wurden die AusgleichsmalRnahmen auf den Grundstlcken FIst.Nr. 4428,
4429, 4430 und 4431/1 durchgeflihrt.

Einfligen in bestehende Rechtsverhaltnisse

In der derzeit rechtswirksamen 5. Anderung des Flachennutzungsplanes 2010 mit
integriertem Landschaftsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt, so dass
die Entwicklung des Gebietes aus dem Flachennutzungsplan gegeben und keine
Anpassung des Flachennutzungsplans notwendig ist.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
a) Artder baulichen Nutzung

Zum Erhalt der  Wohnruhe sollen insbesondere  die dauerhaft
verkehrsverursachenden Nutzungen von Laden, Schank- und Speisewirtschaften
ausgeschlossen werden. In unmittelbarer Nahe befinden sich bereits in derartige
Einrichtungen, welche die Versorgungsfunktion fur das Wohngebiet Ubernehmen
kdénnen.

b) MaR der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die maximal
zulassigen Geschosse, die Uberbaubare Grundsticksflache und durch die maximal
zulassigen Hohen festgesetzt. Dabei dient die Festsetzung der Vollgeschosse in
Verbindung mit der Festsetzung der HOhe der baulichen Anlagen der
stadtebaulichen Gestalt, mit welcher die Kubatur der Gebaude festgelegt wird. Eine
Nutzung des Dachgeschosses als Vollgeschoss wird ermdglicht. Die festgesetzte
Grundflachenzahl orientiert sich an der nach BauNVO zulassigen Obergrenze und
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gewahrleistet somit eine angemessen dichte Bebauung, welche den Charakter der
umliegenden Bebauung mit z.T. dichter Reihenhausbebauung und andererseits
grol3ziigigen Gartenanteilen die nachbarschaftlichen Belange berlcksichtigt sowie
gleichzeitig dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
entspricht. Die Festlegung der First- und Traufhdhen wurde gewahlt, um die
Gebaudehohen an die Gelandeoberflachen anzupassen und zusammen mit den
Uberbaubaren Grundsticksflachen die Gebaude in die bestehende Bebauung
einzufugen

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Belange einer
einheitlichen Ausrichtung der Gebaude.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Diese Festsetzung wurde im Zusammenhang mit der Festsetzung der
Stellplatzverpflichtung notwendig, um die gestalterische Qualitdt des Gebiets zu
sichern und sowohl die Auswirkungen insbesondere durch den Stellplatzbedarf als
auch den flielienden Verkehr auf die umgebenden o&ffentlichen Verkehrsflachen zu
mindern. Im Zuge des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll eine
optimierte Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Flachen entwickelt werden,
ohne hierdurch erhebliche Spannungen in anderen Belangen zu entwickeln.

Miillfahrzeuge

Nach den Richtlinien (RASt 06) ist flr 2-achsige Fahrzeuge( Mullfahrzeuge) ein
Flachenbedarf fur einen Wendehammer und Wendekreis vorgesehen. Da dieser
Richtlinie weder am &stlichen noch am nérdlichen Ende der Stichstralle mit 4,50 m
bzw. 5,00 m Breite entsprochen wird, ist zur Wendemaglichkeit die Abzweigung der
beiden Stichstralen mit ca. 12.00 m x 8,00 m vorgesehen. Die Abfallbehalter der
nicht durch das Mullfahrzeug anfahrbaren vier Anwesen mussen hierzu am
Leerungstag an die sudliche Seite der Ottostral’e bereitgestellt werden.

Garagen und Carports

Um den Strallenraum offen zu gestalten, sind Garagen auf der Zufahrtsseite zur
offentlichen Verkehrsflache nur in einem Abstand von 5,00 m, auf der Langsseite in
einem Abstand von mindestens 0,80 m zulassig. Der Abstand von Garagen zur
Verkehrsflache wird auf 5,00 m festgesetzt, um bei Ein- und Ausladevorgangen,
anderen kurzfristigen Parkbedarf und als zweitem Stellplatz fur die Nutzung
innerhalb einer Wohnung ausreichend Stellflachen aullerhalb der offentlichen
Verkehrsflachen bereitstellen zu kdnnen.

Offene Stellplatze und Carports beeintrachtigen das StralRenbild deutlich weniger,
weshalb diese im Allgemeinen mit einem Abstand von 0,50 m Abstand an der
Stralde zulassig sind. Der Abstand wird bendtigt, um das Lichtraumprofil der
Verkehrsflache frei zu halten. Um bei Carports eine Ein- und Ausfahrt zu
ermdglichen, ist die Tragkonstruktion um mindestens 1,00 m von der
Verkehrsflache zurlckzusetzen. PKW-Stellplatze bendtigen kein Lichtraumprofil,
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weshalb diese nicht keinen Abstand von 0,50 m zur Verkehrsflache bendtigen.

Far vereinzelte Grundsticke wurden zudem gesonderte Flachen fur Garagen und
Uberdachte Stellplatze festgesetzt. Dies betrifft insbesondere Eckgrundsticke im
Kreuzungsbereich der Klara- und Keplerstralle oder Flachen im Bereich von
Grundstucksausfahrten. Da Uberdachte Stellplatze auch in Teilen mit
geschlossenen Elementen versehen werden konnen, werden diese in die
Festsetzungen mit den gesondert ausgewiesenen Garagen und Carportflachen
aufgenommen

Niederschlagswasserbewirtschaftung/Dachdeckung

Die Warmespeicherung des Substrates verzogert bei Dachbegriinungen
Temperaturschwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen der
Dachflachen am Tag und verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte
Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zurtck und lassen
das Uberschusswasser erst zeitverzogert in die Kanalisation abflieRen.

Die Farbgebung flr die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebauung.
Die Regelung zu den unbeschichteten Dachdeckungen aus schwermetallhalteigen
Metallen dient einer Minderung der anfallenden Konzentrationen toxischer, nicht
abbaubarer Schwermetallen im Klarschlamm und in den Oberflachengewassern.
Drainagen sind entsprechen der Abwassersatzung ausgeschlossen, um
Fremdwasser in den Abwasseranlagen zu mindern.

Eine Versickerungspflicht wird nicht festgesetzt, da auf den Grundstlcken eine
dezentrale Versickerung Uber Mulden mit einer belebten Bodenschicht mangels
Versickerungsfahigkeit der Boden und ungeeignetem Untergrundes (siehe Hinweis
der textlichen3.2) nicht praktikabel ist. Es wird darauf verzichtet, eine dezentrale
Ruckhaltung mit Retention vorzuschreiben, da dies sich auf die Entlastungswirkung
des RUB 202 und damit auf das gesamte Entwasserungssystem negativ auswirkt.
Durch einen Regennachlauf bzw. den Trockenwetterabfluss werden die
Entlastungswirkung und die Verdlinnungswirkung des Regenuberlaufbeckens
verringert und die Gesamtkanalisation belastet.

Um die Versiegelung des Gebiets soweit wie moglich zu mindern, werden
wasserdurchlassige  Belage auf Flachen  festgesetzt, welche keine
Verunreinigungen erwarten lassen.

Leitungsrechte

Die eingetragenen Leitungsrechte sichern die Ver- und Entsorgung des
Plangebietes.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die Begrunung der Freiflachen dient der Minimierung der Flachenversiegelung und
garantiert somit die Grundwasserneubildung. Neben einer Verbesserung des
Kleinklimas bewirkt die Bepflanzung eine Reduzierung der Larm- und
Staubimmissionen und tragt zur Sauerstoffproduktion bei.



i)

5

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers und der
Versorgungseinrichtungen

Die Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen den privaten Grundstiicken und
der offentlichen Verkehrsflachen. Dier dadurch entstehenden Beeintrachtigungen
der privaten Grundstucke sind geringfugig und daher zumutbar.

Begriundung zu den ortlichen Bauvorschriften

a)

b)

d)

Aneinandergebaute Doppelhaushalften.

Aus gestalterischen Grunden wird ein deckungsgleicher Anbau bei Doppel- und
Reihenhausern gefordert. Bei unterschiedlicher Bebauungstiefe wird dies durch
eine annahernd gleiche Hohe des Daches an der Traufe des bestehenden
Gebaudes und der gleichen Dachneigung an der Verkehrsflache erreicht.

Dachform und —Neigung der Hauptgebaude

Durch die Festsetzung wird die AulRenwirkung des Plangebietes, die Wohnqualitat
und die nachbarlichen Belange berucksichtigt. Der Dachneigungsbereich orientiert
sich an den angrenzenden Wohngebieten und dem gewilnschten stadtebaulichen
Erscheinungsbild.

Dachaufbauten

Die Festsetzung wird aus gestalterischen Griunden getroffen, welche einheitlich
Dachaufbauten als untergeordnete Korper in den Dachflachen erscheinen lassen.

Dachdeckung und Fassadengestaltung

Die Farbgebung fur die Dachdeckung und die Fassadengestaltung orientiert sich an
der Umgebungsbebauung. Um eine einheitliche Gestaltungsform der Gebaude zu
gewahrleisten, sollen sich die Farbgebung und die Materialwahl an diesem Rahmen
halten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind sehr ortsbildpragend. Es ist deshalb in einem Wohngebiet
besonders wichtig, den Gewerbetreibenden diesbezlglich Beschrankungen
aufzuerlegen und Regelungen zu finden. Die Anwesen an der Ensinger Stral3e sind
einem vergleichbar hoheren Storungspotential ausgesetzt, eignen sich jedoch
ebenfalls fur eine wohngebietsvertragliche gewerbliche Nutzung. Es ist nicht
auszuschliefen, dass Fremdwerbung an der Durchgangsstrafle die Nutzung
erganzen kann, weshalb diese mit in geringerem Umfang als diejenige an der Statte
der Leitung zugelassen wird.

Fuhrung von Versorgungsleitungen

Durch das Verbot von Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen soll eine
grolRtmogliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sichergestellt werden. Eine
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oberirdische Fuhrung von Leitungen wirde die gestalterische Qualitat des Gebietes
erheblich beeintrachtigen und somit dem Planungsziel einer hochwertigen
Wohnnutzung widersprechen. Innerhalb des Gebiets fallen ohnehin verschiedene
Tiefbauarbeiten an, so dass die unterirdische Verlegung der Leitungen in
Abstimmung mit den anderen Versorgungstragern und dem Stral’enbau
durchgefuhrt werden kann.

d) Anzahl der Stellplatze

Mit der Festsetzung wird die gestalterische Qualitat des Gebiets gesichert. Um ein
Ausweichen des notwendigen Stellplatzbedarfs auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen
auch aulderhalb der Gebiets in den fur eine wesentliche Zunahme des ruhenden
Verkehrs nicht geeigneten z.T. sehr engen Flachen zu minimieren, wird der
Stellplatzbedarf am Ort des Bedarfs erfullt. In diesem gewachsenen Gebiet lasst der
zur Verfugung stehende Raum auf den offentlichen Verkehrsflachen keine
Auslagerung von Stellplatzen zu weshalb der zu erwartende ruhende Verkehr, wie
in der Stellungnahme der Polizeidirektion beschrieben auf den Privatgrundsticken
unterzubringen ist. Die Anbindung an den OPNV befindet sich in einem Abstand
von 250 — 350 m Luftlinie, weshalb nach dem aktuellen Nutzerverhalten nicht
erwartet werden kann, dass der Bedarf an einem Stellplatzanteil merklich verringert
wird.

7. Verfahrensstand

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungspanverfahren im beschleunigten Verfahren
wurde am 09.12.2015 gefasst. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand nach der
Veroffentlichung im Mitteilungsblatt am 11.12.2015 vom 18.12.2015 bis zum
18.01.2016 statt. Die Behdérden wurden vom 05.01.2016 bis zum 06.02.2016 zur
Stellungnahme aufgefordert. Nachdem festgestellt wurde, dass Teile des
Umlegungsplanes im Bereich oberhalb der Kreuzung mit der Klarastrale nicht im
Bebauungsplangebiet  enthalten  sind, wurde eine Erweiterung  des
Bebauungsplangebiets erforderlich. Die Anderung und Ergénzung des geénderten
Entwurfes wurde am 13.09.2017 gebilligt. Die Offenlage des Entwurfs fand vom
22.09.2017 bis einschlieRlich 23.10.2017 statt. Die Behdrden wurden mit Schreiben
vom 14.09.2017 zur Stellungnahme bis zum 16.10.2017 aufgefordert.

8. Flachenstatistik

Flache des Geltungsbereiches 1,74 ha 100,0 %
davon:

Uberbaute Grundsticksflachen 0,38 ha 21,8 %
neu Uberbaubare Grundstucksflachen 0,76 ha 43,7 %
vorhandene Stral3en- u. Gehwegflachen 0,32 ha 18,4 %
(Klarastral3e und KarlstralRe)

neue Stralen u. Gehwegflachen 0,21 ha 12,1 %
neue Parkflachen 0,02 ha 1,1 %
neue Griunflachen u. Spielplatzflache 0,05 ha 2,9 %

Aufgestellt: lllingen, den 24.01.2018



