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Begriindung
1. Allgemeines

Die Stadt Enger hat im Jahre 1987 fiir die Flache zwischen der WindfeldstraBe im Norden,
der RingstraBe im Osten, der Spenger Sirae im Siiden und der Sattelmeierstrae im Wes-
ten den Bebauungsplan Nr. 45 ,Bruchfeld” aufgestellt, um diesen Bereich einer stadtebaulich
geordneten Wohnbebauung zuzufihren. Zur inneren Bebauung sieht der Bebauungsplan
zwei StichstraBen vor, wobei bislang nur der von der SattelmeierstraBBe ausgehende Stich
»2Auf dem Felde” als BaustraBe realisiert wurde. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse konnte
bis heute nur der nordwestliche Teilbereich des Bebauungsplanes umgesetzt werden. Die
Ubrigen Flachen sind gegenwértig noch weitgehend unbebaut.

2. Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der Geltungsbereich der vereinfachten 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Bruch-
feld” umfasst die Grundstlicke Gemarkung Enger, Flur 10, Flurstlcke 53 teilweise, 54 teil-
weise, 183 teilweise, 314 teilweise, 335 teilweise, 398, 399, 414. Es handelt sich dabei um
den 6stlichen, groBtenteils noch nicht bebauten Bereich des Bebauungsplanes Nr. 45
,Bruchfeld” zur Innenraumentwicklung. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Bruchfeld” geht verbindlich aus den zeichnerischen Fest-
setzungen hervor.

Der Anderungsbereich weist eine GréBe von ca. 1,75 ha auf.
3. Anlass und Ziele der Plandnderung

Aufgrund geénderter Eigentumsverhalinisse ist geplant, auch auf dem bisher nicht bebauten
6stlichen Bereich zwischen der WindfeldstraBe und der ersten Baureihe zur Spenger StraBe
und RingstraBe Wohnbebauung zu realisieren.

Anlass und Ziele der Plandnderungen sind zeitgeméBe Anpassungen der Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 45 ,Bruchfeld“ sowohl aus energetischen, als auch aus stadtebauli-
chen Gesichispunkten. Dabei bleiben die Grundziige der Planungen unberlhrt und stadte-
baulich vertretbar (§ 31 Abs. 2 BauGB).




)

Bebauungsplan Nr. 45 ,Bruchfeld”, Stadt Enger 4

4. Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Anderung: der Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 45 ,Bruchfeld“ unterscheidet bei der Nutzung der zu Wohnbauzwe-
cken ausgewiesenen Flachen im gesamten Plangebiet zwischen reinem Wohngebiet (WR)
und allgemeinem Wohngebiet (WA). Die Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB variiert in
diesem Bereich zwischen ein und zwei Vollgeschossen. Somit ergeben sich insgesamt vier
unterschiedliche Nutzungsschablonen, die im Bebauungsplan Anwendung finden.

Aus stadtebaulichen Erwégungen scheint heute eine unterschiedliche Begrenzung der Voll-
geschosse als HéchstmaB in diesem Baugebiet zur Innenraumentwicklung wenig sinnvoll.
Deswegen sieht der Anderungsbereich lediglich die Differenzierung in WR Il und WA Il Ge-
biete vor, in denen ein- und zweigeschossige Gebaude errichtet werden kénnen.

Die Geschossflachenzahl ist bei eingeschossigen Gebauden auf 0,5 und bei zweigeschossi-
gen Gebé&uden auf 0,8 begrenzt. Bei der Drempelhthe ist bei eingeschossigen Geb&uden
ein Hochstmass von 0,75 m und bei zweigeschossigen Gebauden von 0,25 m vorgegeben.

Um den gestiegenen Wohnraumbedrfnissen der Bevélkerung Rechnung tragen zu kénnen,
eine starkere Verdichtung bzw. Versiegelung der im Bebauungsplan zu Wohnbauzwecken
vorgesehenen Flache jedoch zu verhindern, sieht der Anderungsbereich bei eingeschossi-
gen Gebéauden eine Erhdhung der Geschossflachenzahl auf 0,6 sowie der Drempelhdhe auf
1,05 m vor.

Anderung: der Bauweise

Zweigeschossige Gebaude kénnen bisher nur mit Satteldach und einer vorgegebenen First-
richtung errichtet werden. Bei eingeschossigen Gebauden sind geneigte Décher zulassig, die
Vorgabe der Firstrichtung ist somit nur bedingt verbindlich. Die Dachneigung liegt bei einge-
schossigen Gebauden zwischen 25 und 38 Grad, bei zweigeschossigen Geb&uden ist sie
auf 25 bis 30 Grad begrenzt.

Die Anforderungen an Bauweisen und Bauformen von Geb&uden haben sich in den letzten

Jahren stark gewandelt. In der aktuellen Architektur spielen Satteldicher nach wie vor eine

Rolle, jedoch ist die Nachfrage nach sogenannten Stadtvillen mit Zeltdachern sowie Gebéu-
den mit gegenlaufigen Pultddchern ebenfalls sehr hoch.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes sieht daher den Entfall der Beschrankung von
ausschlieBlich Sattelddchern bei zweigeschossigen Gebduden vor. Stattdessen werden so-
wohl bei eingeschossigen, als auch bei zweigeschossigen Gebduden geneigte Dacher, je-
doch keine einseitig geneigten Pultdacher, zugelassen.

Die Vorgabe der Firstrichtung entfallt, zudem werden die Dachneigungen erweitert, um ins-
besondere der européischen Energieeffizienz-Richtlinie Rechnung tragen zu kénnen. So
konnen energetisch optimal ausgerichtete Wohngebaude errichtet werden. Zudem lassen
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sich dadurch gegebenenfalls gewlinschte Solar- oder Photovoltaikanlagen auf Dachern be-
sonders effizient betreiben und nutzen.

Die Anderungen der Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der Bauweise ergeben fol-
gende neue Nutzungsschablonen.
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Anderung: der Baugrenze

Im urspriinglichen Bebauungsplan sind im Nordwesten zwischen der Windfeldstrai3e, der zu
errichtenden ErschlieBungsstraBe sowie des Gehweges drei Uberbaubare Grundstucksfla-
chen dargestellt. Es handelt sich dabei jeweils um WR I1-Gebiete. Uber einen Privatweg soll-
te die Anbindung des im inneren Bereich dieser Flache liegenden Baufensters erfolgen.

in der Zwischenzeit sind in diesem Bereich zwei Bauvorhaben realisiert worden. Daraus ha-
ben sich die Flurstiicke 398 und 399 unmittelbar stidlich der WindfeldstraBe ergeben. Diese
Grundstlicke wurden so parzelliert, dass die sidlichen Grundstticksgrenzen im vorgesehe-
nen Baufenster des inneren Bereiches liegen. Somit kann ein Bauvorhaben in diesem Be-
reich ohne Anderung der Baugrenzen in der zweiten Bauzeile nicht realisiert werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Bruchfeld” wird aus den drei (iberbaubaren
Grundstticksflachen ein gemeinsames zusammenhéangendes Baufenster gebildet. Die Ab-
stande des neuen Baufensters zu den 6ffentlichen Verkehrswegen werden dabei nicht gean-
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dert. Um den Charakter der im Bebauungsplan Nr. 45 ,Bruchfeld” geplanten reinen und all-

gemeinen Wohngebiete beizubehalten und zu groBe Baukérper zu vermeiden, wird die Zahi
der Wohnungen in Wohngebé&uden (§9 (1) Nr. 6 BauGB) begrenzt. Zulassig sind maximal 2
Wohnungen je Wohngeb&ude bzw. maximal 1 Wohnung je Doppelhaushalfte.

Durch die Anderung der Baugrenze wird im Bebauungsplan die neu entstandene Situation
berucksichtigt. Dadurch kdnnen die bisher nicht bebauten Flachen, insbesondere im Bereich
des Flurstlickes 414, entsprechend den Grundziigen der Planung parzelliert und bebaut
werden.

Darlber hinaus sind je Wohneinheit 2 PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.
Dies kann in Form von Garagen, Carports oder nicht tiberdachten Stellplatzen geschehen.
Grundstuckszufahrten werden als Stellplatzflache mit eingerechnet.

Um ein aus heutigen Gesichtspunkien stédtebauliches homogenes Baugebiet im dstlichen
Bereich des Bebauungsplanes errichten zu kénnen, werden die Bauweisen und Bauformen
angepasst. Anderungen im Bereich der Ausrichtung sowie Art der Dachformen sind insbe-
sondere aus energetischen Griinden sinnvoll.

Die Anderungen des Bebauungsplanes sehen weder eine Verdichtung der vorgesehenen
Flachen (GRZ) vor, noch werden die StraBenverkehrsflachen sowie sonstigen Verkehrsfla-
chen wie FuBweg (FW) bzw. befahrbarer FuBweg (bFW) von den Anderungen bertihrt. Alle
anderen Festsetzungen bleiben von der Planung unberiihrt und gelten unverandert weiter.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Bruchfeld® werden die Grundziige der
Planung nicht beriihrt. Die Anderung kann daher im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefiihrt werden.

5. Umweltbelange

Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen der
vereinfachten Anderung nach § 13 BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB
wird nicht erstellt. Von der Abgabe umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2
wird abgesehen.

6. Kosten
Die Kosten fiir die Durchfilhrung des Anderungsverfahrens tragt der Antragsteller. Der Stadt

Enger entstehen durch die vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Bruchfeld*
keine Kosten.

Enger, den 07.04.2014



