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Bebauungsplan Nr. 14 B
“Wenden - Ortsmitte Nord”

4. Anderung

Begriindung gemis §$ 9 Abs. 8 BauGB

Réduml icher Geltungsbereich
==L Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Anderung umfaBt folgende
Grundstiicke:

Gemarkung Wenden, Flur 28, Flurstiicke 49, 756, 624, 620,
622, 615, 711 (tlw.), 707 (tlw.), 796 (tlw.)

Bestehendes Planungsrecht
—====U=ldes Planungsrecht

Bebauungsplan Nr. 14 B “Wenden-Ortsmitte Nord, rechts-
krédftig seit: 16.09.1982

1. vereinfachte Anderung, rechtskrdftig seit: 21.02.95
2. Anderung, rechtskrdftig seit : 23.05.96

3. vereinfachte Anderung, rechtskriftig seit: 23.05.96

PlanungsanlaB - Planungsziele

Im derzeit rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 14 B

“Wenden—Ortsmitte/Nord” ist die Verkehrsfliche der sché-

nauer Strafe (K 1) mit einer Minimalbreite von 22 m fest-
gesetzt. Da die Verkehrsfldche auch auf den angrenzenden
Grundstiicken festgesetzt ist, sind die iberbaubaren

Auf dem 6stlich an die Schbnauer Strafe angrenzenden
Grundstiick wird die liberbaubare Grundstiicksfliche so er-
weitert, daB die im rechtskrdaftigen Bebauungsplan vor-
gesehenen Stellpldtze, die sowohl in der bisher festge-
setzten Verkehrsfliche als auch im Bereich der nicht
liberbaubaren Grundstiicksfliche lagen, iiberplant werden.
Die siidliche Baugrenze wird um 1,5 m von der HauptstrafBe
(L 714) zuriickgenommen, wihrend die nordliche Baugrenze
(zum Wendebach gelegen) unverindert bestehen bleibt,



Westlich der Schonauer StraBe wird die Grenze des Misch-
gebietes um mindestens 11 m in siidlicher Richtung ver-
schoben; statt dessen wird dieser Bereich als “Private
Griinfldche” mit Vorgaben fiir das Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Durch
diese Festsetzung wird erreicht, daB diese Flache auch
von baulichen Nebenanlagen freigehalten wird.

gusidtzlich wird die ndrdliche Baugrenze um 3 m in Rich-
tung Siiden verschoben. Als Ausgleich fiir diese Reduzie-
rung der iiberbaubaren Grundstiicksfldche wird die &stliche
Baugrenze um bis zu 6 m in Richtung der reduzierten Ver-
kehrsfliche der Schonauer StraBe (K 1) verschoben.

Die Gebietscharakterisierung westlich und 6stlich der
Schénauer StraBe wird entsprechend der bisherigen Fest-
setzung beibehalten. Aufgrund der zentrumsnahen Lage im
Einmiindungsbereich zweier Straflen mit iberdrtlicher Be-
deutung (L 714/K 1) werden die zuldssigen Nutzungen ein-
geschrankt. Um eine der Lage entsprechende Nutzung
sicherzustellen, ist die Wohnnutzung im UntergeschoB und
im ErdgeschoB der Gebdude sowohl im MK-Gebiet als auch im
MI-Gebiet ausgeschlossen. Hierdurch soll eine Geschafts-
nutzung bzw. sonstige nicht wesentlich stbrende Gewerbe-
nutzung in diesen Geschossen gesichert werden; reine
Wohnhiuser sind an diesem Standort nicht gewollt.

Fiir die ansonsten im MI-Gebiet allgemein zuldssigen Gar-
tenbaubetriebe ist dieser zentrumsnahe Standort ungeeig-
net, da Gartenbaubetriebe nicht zu den “ortskerntypischen
Nutzungen” zdhlen. Ebenso unzuldssig sind Vergniigungs-
stitten i.S.d. § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auBerhalb der
Teile des MI-Gebietes, die iiberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen geprdgt sind, da diese im angrenzenden Kern-
gebiet (§ 7 BauNVO) allgemein zulassig sind.

Tankstellen sind im MI-Gebiet grundsdtzlich und im MK-
Gebiet dann unzulissig, wenn diese nicht unter § 7 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO fallen. Aufgrund der Lage unmittelbar neben
dem Einmiindungsbereich der KreisstraBe K 1 auf die Lan-
desstraBe L 714 ist das Betreiben einer Tankstelle auf
diesen Flichen aus Griinden der Verkehrssicherheit ausge-
schlossen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird geringfiigig erweitert.
So wird fiir beide Bereiche die iiberbaubare Grundstiicks-
fliche auf eine Grund fliachenzahl von 0,6 erhdht. Die
Erhthung der Grundfldchenzahl ist notwendig, weil im Ge-
gensatz zur bisher anzuwendenden BauNVO i.d.F. vom
15.04.1977 die nun giiltige BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990
vorschreibt, daB bauliche Anlagen, die auBerhalb der



iiberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig sind, bei der
Ermittlung der Grundfldchenzahl beriicksichtigt werden
miifen.

Die Beibehaltung der bisher gililtigen Grundfldchenzahl
hitte zu Folge gehabt, daB die Msglichkeit zur Errichtung
von Nebenanlagen oder auch Stellpléatzen erheblich einge-
schriankt worden ware.

Entsprechend wird die GeschoBflichenzahl auf 1,2 erhoht,
wihrend die Zahl der max. zuldssigen Vollgeschosse le-
diglich von der Festsetzung “II + ID” in “III” umgewan-
delt wird. Gleichzeitig wird die zuldssig Gebdudehthe auf
13 m festgesetzt (Bezugshche: L 714 und K 1). Durch diese
Hohenfestsetzung wird sichergestellt, dafl sich zukiinftig
Gebiude hohenmdBig in den vorhandenen Gebidudebestand ein-
figen.

Fiir die Gebdude, die an der Schonauer StraBe ausgerichtet
sind, wird auf der Schonauer StraBe ein Bezugspunkt fest-
gelegt, der fiir die Ermittlung der max. Gebdudehdhe maf3 -
geblich ist. Durch die Kopplung von Strafenhdhe und zu-
lidssiger Gebdudehdhe wird eine an die StraBenhthe ange-
pafte Hohenentwicklung der angrenzenden Bebauung er-
reicht. Gegeniiber den Gebduden entlang der HauptstraBe
wird eine Abstufung von ca. 1,50 m erreicht.

Bei der Neufestsetzung der Baugrenzen sowohl im MI- als
auch im MK-Gebiet wurden die von der Bebauung freizuhal-
tenden Fldchen (Sichtdreiecke) insoweit beriicksichtigt,
daB die Sichtverhdltnisse von der KreisstraBe K 1 auf die
LandesstraBe L 714 nicht beeintrdchtigt werden.

Bei der Anlage von Stellplédtzen, die direkt von der Lan-
desstrafe L 714 (HauptstralBe) angefahren werden sollen,
ist darauf zu achten, daB durch ein- und ausfahrenden
Verkehr weder die Sichtverhdltnisse im Kreuzungsbereich
noch der VerkehrsfluB auf der LandesstraBe beeintrdchtigt
werden diirfen.

Auf die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften fiir den
Anderungsbereich wird verzichtet, damit die in der Auf-
stellung befindliche “seperate Gestaltungssatzung” ohne
Bebauunsplandnderung auch fiir diesen Bereich Anwendung
finden kdnnen.



Griinordnung

Durch diese Bebauungsplandnderung wird lediglich eine
geringfiligige zus&dtzliche Fldchenversiegelung ermdglicht.
Der vorhandene Laubholzbestand Ostlich der Schonauer
StraBe beschridnkt sich auf eine sehr geringe Zahl sehr
junger Birken, Bergahorn und Schneeball. Ergdnzt wird die
Vegetation durch einzelne Ginsterbiische. Der iiberwiegende
Teil dieser Vegetation befindet sich jedoch im festge-
setzten “Kerngebiet” und der iiberbaubaren Grundstiickfla-
che.

Im Bereich westlich der Schonauer StraBe setzt sich die
Vegetation hauptsédchlich aus nicht standortgerechten Ge-
hdlzen wie Lirchen und Fichten zusammen. Auch dieser Ge-
hélzbestand befindet sich in einem festgesetzten Bauge-
biet.

Da fiir das Plangebiet bisher die BauNVO in der Fassung
von 1977 galt und Nebenanlagen sowie Stellplatze und Ga-
ragen auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen zu-
lissig waren, wdre auch ohne diese Bebauungsplandnderun-
gen eine Bebauung der Grundstiicksfldchen mit Hauptgebdu-
den, Nebenanlagen und Garagen/Stellpldtzen zuldssig.
Dahingegen wird die Zul&dssigkeit von Nebenanlagen sowie
von Stellpldtzen und Garagen im Geltungsbereich dieser
Anderung durch die derzeit giiltige BauNVO begrenzt (§ 19
Abs. 4).

Bei der Aufstellung der Flichenbilanz “Bestand - Planung”
wird jedoch davon ausgegangen, daf in beiden Fdllen die

“nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche” nicht bebaut wird.

Dabei wird die “nicht iiberbaubare Grundstiicksfl&dche” im
“Bestand” um den Funktionswert (FW) “1" hoher bewertet
als in der “Planung”. Der Grund dafiir ist die vorhandene
Vegetation, wobei zu beriicksichtigen ist, daB dieser Be-
reich derzeit mit Stellplétzen, Garagen und Nebenanlagen
bis zu 100 % bebaut werden kdnnte. Daher kann auch bei
der negativen Flachenbilanz (-497) davon ausgegangen wer-
den, daB durch die Festsetzung der “Privaten Grinfldache”
sowie durch die “Anpflanzungen” der Eingriff ausgeglichen
ist.
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Da der Talbereich als Frischluftschneise (West-Ost-Aus-
richtung) dient, wird im ndrdlichen Teil der Griinflache
keine Anpflanzung festgesetzt; dieser Bereich soll einer
natiirlichen Entwicklung iliberlassen werden. In dem Bereich
der privaten Griinfliche mit Vorschriften fiir das Anpflan-
Z€n von Baumen und Strduchern ist eine Pflanzdichte von
ca. 1,50 m x 1,50 m vorgesehen.

Im Bereich &6stlich der Schénauer StraBe sollen aus dem
gleichen Grund Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs.
1 BauNVO auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfl&che
ausgeschlossen werden. Die Anpflanzung entlang der nérd-
lichen Grundstiicksgrenze erfolgt einseitig mit einer Aus-
richtung entsprechend des Verlaufs des Wendebachtals.
Flachddcher sollen auf 50 % der Fldche extensiv begriint
werden; iiberdachte Stellplédtze und Garagen mit Flachdi-
chern sollen zu 100 % extensiv begriint werden.

Diese Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 B
“Wenden-Ortsmitte Nord” wurde mit BeschluB des Gemeinderates
vom 16.02.1998 gebilligt.
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