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Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans

1. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Rittenacker” mit ca. 4,9 ha wurde in den Jahren 2015 bis 2016 aufge-
stellt und am 30.05.2016 als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan wurde am
10.06.2016 ortsiiblich bekannt gemacht und ist seither rechtskraftig.

Die Erschliefung des Bauabschnitts | im Norden des Plangebietes wurde in den Jahren 2017
bis 2018 durchgefiihrt. Alle im Zuge des 1. Bauabschnitts erschlossenen 40 Baugrundstiicke
sind inzwischen verkauft und liberwiegend bebaut. Die ErschlieBung des restlichen Bauge-
bietes (Bauabschnitt 1) soll nun 2023 durchgefiihrt werden.

Parallel zur geplanten Erschliefung sollen die textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes an die aktuellen baulichen Entwicklungen, an die fortgefiihrte ErschlieBungsplanung, an
die tatsdchlichen Grunderwerbsmoglichkeiten und an die Erfahrungen aus der Bebauung
des Bauabschnitts | angepasst werden.

Die Planflache ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen.

Grundsatzlich ist die Gemeinde ist um eine Innenentwicklung bemiht. Im Allgemeinen gilt,
dass die Gemeinde das Ziel der Innenentwicklung verfolgt, soweit die Gemeinde ins Eigen-
tum der Flachen kommen kann. Derzeit sind trotz intensiver Bemiihungen leider keine aus-
reichend grofRen bebaubaren, gemeindeeigenen Flachen fiir eine Innenentwicklung vorhan-
den, so dass die Erschliefung der Bauabschnitts Il erforderlich wird.

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB gedndert. Durch die
geplanten Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Im vereinfachten
Verfahren wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen. Die Betrof-
fenheit von Umweltbelangen durch die Plandnderungen ist zu vernachlassigen.

2. Beschreibung der Plananderungen

2.1 Anderungen im Bebauungslageplan

Im bisherigen Bebauungsplan war beim ,Eichelsteigweg” (Flst. 899) im siidwestlichen Plan-
bereich aus Griinden der Verkehrsberuhigung ein Versatz nach Westen vorgesehen. Durch
diesen Versatz wurden Teilflachen der Flurstiicke 893, 893/1 Weg und 896 mit Uberplant.
Da ein Grunderwerb bei den Flurstiicken 893 und 896 derzeit nicht umsetzbar ist wird der
Eichelsteigweg nun planerisch um ca. 3 m wieder nach Osten in Richtung der geplanten
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Baugrundstiicke verschoben. Er verldauft nun in diesem Bereich entlang seiner westlichen
Flurstiickgrenze. Der Geltungsbereich verkleinert sich dadurch um ca. 170 m2. Zur Ver-
kehrsberuhigung ist ersatzweise eine seitliche, bepflanzte Verkehrsinsel vorgesehen. Diese
Engstelle kann bei Ausnutzung der verbleibenden StraRenbreite von einem Sattelzug pas-
siert werden. Da langfristig eine Grunderwerbsmoglichkeit bei den Flurstiicken 893 und 896
nicht vollig ausgeschlossen werden kann, ist im Plan auBerhalb des Geltungsbereichs eine
zusatzliche westliche Umfahrungsmaoglichkeit der Verkehrsinsel gestichelt eingezeichnet.

Im ,Platanenweg” war bisher im mittleren Bereich durch einen StraRenversatz eine Ver-
kehrsberuhigung vorgesehen. Dieser Versatz ist nun entfallen. Die Verkehrsberuhigung wird
nun durch eine mittige Verkehrsinsel erreicht. Zusatzlich wird der Verkehr im Einmin-
dungsbereich der StraRe ,Rittendcker” durch eine weitere, seitlich liegende Verkehrsinsel
beruhigt. Beide Verkehrsinseln werden mit Baumen bepflanzt.

Die bisher im ,Kastanienweg” und im ,Erlenweg” vorgesehenen ca. 35 m bis 40 m langen
verkehrsberuhigten Bereiche mit begleitenden Verkehrsgriin werden im aktuellen Plan nun
verkiirzt und in ihrer Lage etwas verandert. Durch die geplanten Absperrungen sind aber
weiterhin nur Durchfahrtsmoglichkeiten von Rettungs- und Miillfahrzeugen und von Fahr-
zeugen des gemeindlichen Bauhofes gegeben. Die geplante Aufteilung der Verkehrsstrome
in einen nordlichen Verkehrsstrom (iber den ,Erlenweg” und in einen westlichen Verkehrs-
strom Uber den ,Eichelsteigweg” bleibt wie bisher bestehen. Da eine Verkehrsbeziehung
vom Ostlichen StraBenabschnitt der StraRRe ,Rittendcker” in den ,Kastanienweg” nicht zu
erwarten ist, wird die Verkehrsinsel in den Einmindungsbereich ,Rittenacker”
/., Kastanienweg” verlagert. Durch die Durchfahrtsbeschrankungen im , Kastanienweg” und
im ,Erlenweg” werden die bisher dort eingetragenen Sichtwinkel als tberfliissig angesehen
und deshalb aus dem Plan entfernt.

Der innerhalb Baugebietes ,Holzweg” liegende 6stliche Teil des , Buchenwegs” ist fiir den
allgemeinen Verkehr gesperrt und wird im Wesentlichen von Radfahrern und FuBRgangern
genutzt. Dessen 6stlicher Abschluss bzw. dessen Ubergang an den ,Eichelsteigweg” wird
nun planerisch aufgewertet. Dadurch wird den Radfahrern und FuRgéngern die Ubergangs-
situation zum ,Eichelsteigweg” verdeutlicht und gleichzeitig wird im ,Eichelsteigweg” eine
gewisse Verkehrsberuhigung erreicht.

Der fiir die ErschieRung von , Eichelsteigweg” Nr. 15 vorgesehene seitliche 4 m breite Stra-
Benast wird nur im nérdliche Teil befestigt und verbleibt im stdlichen Teil ein unbefestigter
Feldweg. Eine Ein- und Ausfahrt zu ,Eichelsteigweg” Nr. 15 ist deshalb nur von dem noérdli-
chen befestigten StraRenabschnitt zuldssig.

Dass im Bauabschnitt | liegende Puffer- und Versickerungsbecken (Flst. 871/6) wurde im Zu-
ge der ErschlieBung um ca. 50 m? vergroRert. Die GroRe des Flurstiicks wurde an die erfor-
derliche BeckengroRe angepasst.

Die Baugrundstlickszuschnitte im Bauabschnitt Il werden, u. a. auch durch die geringfligig
gedanderte StralRenflihrung, ebenfalls etwas geadndert. Auch werden im Bauabschnitt Il
durch die gednderten Grundstlickszuschnitte und durch die gednderte Erschliefungspla-
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nung die maximal zuldssigen Gesamthohen der Gebadude angepasst. Es wird dabei aber da-
rauf geachtet, dass bei den entlang des Bauabschnitts | liegenden Grundstilicken des Bauab-
schnitts Il die neuen maximalen Gebdaudehdhen nicht hoher als die bisher zuldssigen maxi-
malen Gebdudehodhen zu liegen kommen.

2.2. Anderungen in den planungsrechtlichen Festsetzungen

In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden neben redaktionellen Berichtigungen
auch Erganzungen zur Klarstellung der vorhandenen Festsetzungen vorgenommen. Eine in-
haltliche Anderung der Festsetzungen erfolgt dadurch aber nicht.

Die in der ,Anlage 1: Sonstige Hinweise” vorgenommenen Anderungen und Ergédnzung um-
fassen nur Hinweise, keine Festsetzungen, und nur Hinweise auf gednderte gesetzliche Vor-
gaben.

Inhaltliche Anderungen und Ergidnzungen werden dagegen in den Ziffern 3.2, 7., 9. und 13.4
der planungsrechtlichen Festsetzungen vorgenommen.

In der Ziffer 3.2 ErdgeschossrohfuBbodenhohe iiber NN wird eine ErdgeschossrohfulRbo-
denhohe festgelegt. Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhen sind neben den maximal zuldssigen
Gebdudehodhen ebenso von stadtebaulicher Bedeutung. Deshalb werden im Bauabschnitt Il
neben den maximalen Gebaudehdhen nun auch Erdgeschossrohfubodenhéhen festgelegt.
Von den festgelegten ErdgeschossrohfuRbodenhdhen darf um maximal 0,5 m nach unten
abgewichen werden.

In der Ziffer 7 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt wird die Zuldssigkeit von Ein- und Ausfahr-
ten bei ,Eichelsteigweg” Nr. 15 lGber den angrenzenden Feldweg geregelt. Es wird dazu er-
ginzend auf die obige Erlduterung in der Ziffer ,2.1 Anderungen im Bebauungslageplan®
verwiesen.

Da in der Landesbauordnung und der Garagenverordnung Garagen begrifflich dem Abstel-
len von Kraftfahrzeugen dienen. wird in der Ziffer 9. Lirm durch Warmepumpen der Begriff
,Garagen” durch ,Nebenanlagen” ersetzt.

In der Ziffer 13.4 Pflanzgebot fiir Laubbaume auf Verkehrsgriinflichen wird festgesetzt,
dass die im Lageplan mit einem Pflanzgebot versehenen 6ffentlichen Griinflachen, das be-
trifft drei Verkehrsgriinflachen im Bauabschnitt Il, mit einem Laubbaum in der zweiten Gro-
Renordnung zu bepflanzen sind.

Die im Textteil im Zuge des Bebauungsplandnderungsverfahrens vorgenommenen Ande-
rungen und Ergdnzungen werden zur besseren Vergleichbarkeit bis zum Ende des Ande-
rungsverfahrens im Textteil in Rot dargestellt. Nach Abschluss des Verfahrens werden in der
offiziell giiltigen Textteilfassung die Anderung und Ergidnzungen zur besseren Lesbarkeit ge-
schwarzt bzw. durchgestrichen Teile entfernt.
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3. Bodenordnung Stand 2022

Innerhalb der Bauabschnitts | befinden sich alle 6ffentlichen Flachen im Eigentum der Ge-
meinde. Alle Baugrundstiicke befinden sich im privaten Eigentum.

Innerhalb des Bauabschnitts Il befinden sich die Flurstiicke 871/38 und 899 (Eichelsteigweg)
und die Teilflache des Flurstiicks 871/39 (Platanenweg) im Eigentum der Gemeinde.

Fiir den innerhalb des Bauabschnitts Il geplanten Ausbau des ,Eichelsteigwegs” ist ein
Grunderwerb von Teilflichen der sich im privaten Eigentum befindlichen Flurstiicke 880/1,
889, 889/2, 2095/1, 2097 und 2097/1 geplant.

4. Stadtebauliche Daten

Bebauungsplan von 2016 2022

Gesamtflache des Plangebietes — ca.: 49.040 m? 48.860 m?
- Allgemeines Wohngebiet - ca.: 39.820 m? 39.490 m?
- Verkehrsflachen, Umspannstation- ca.: 8.080 m? 8.200 m?
- Grinflachen - ca.: 240 m? 240 m?
- Regenriickhaltebecken (Grinflache) - ca.: 680 m? 730 m?
- Sonstige Flachen (Sichtwinkel ohne sonstigen

Festsetzungen) ca.: 220 m? 200 m?

Im Bauabschnitt | wurden 2 Doppelhauser erstellt. Die Anzahl der Bauplatze im gesamten
Planbereich von ,Rittendcker” hat sich somit auf 60 Stiick erhoht.

60 Bauplatze , Allgemeines Wohngebiet”
Bauabschnitt | und Bauabschnitt I

Durchschnittliche BauplatzgroRe: ca. 660 m?
60 Einzelhauser 2,0 Wohn- 120 Wohneinheiten
einheiten
120 Wohn- 2,5 Einwohner 300 geplante Einwohner

einheiten
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5. Eingriffs-Ausgleichsbilanz- Eingriffsregelung nach § 1a BauGB

Durch die Bebauungsplandnderungen werden keine zusatzlichen Eingriffe ausgelost.

- Die Flache des Geltungsbereiches wird um ca. 180 m? verringert.
- Die Flache der Grinflachen wird um ca. 50 m? erhoht.
- Durch die Plandnderungen werden planerisch ca. 50 m? Flache weniger versiegelt.

= Esist deshalb im Vergleich zur bisherigen Planung ein verringerter Eingriff in Natur und
Landschuft gegeben. Der Einfachheit halber wird durch die geringen Plananderungen
auf eine erneute Bilanzierung des Eingriffs verzichtet.
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Begriindung zur Anderung der Ortlichen Bauvorschriften

In den Ortlichen Bauvorschriften werden neben redaktionellen Berichtigungen auch Ergin-
zungen zur Klarstellung der vorhandenen Festsetzungen vorgenommen. Eine inhaltliche
Anderung der Festsetzungen erfolgt dadurch aber nicht.

Inhaltliche Anderungen und Ergidnzungen werden dagegen in den Ziffern 4. und 6. der Ortli-
chen Bauvorschriften vorgenommen.

In der Ziffer 4. Regenwasserzisternen wird der Drosselabfluss aus den Zisternen an die
Menge in der wasserrechtlichen Genehmigung angepasst.

Die Ziffer 6. Begriinungspflicht resultiert eigentlich aus gesetzlichen Vorgaben, sie wird aber
zusitzlich nachrichtlich in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.
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