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1. Ausgangssituation

1.1 Allgemeines

Da durch die Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht be-
rahrt werden, ist das Verfahren auf der Grundlage des § 13 BauGB als vereinfachtes
Verfahren durchzufiihren. Ein Umweltbericht ist nicht zu erstellen.

1.2  Erforderlichkeit der Anderungsplanung
a) Anderung der Bebauungstiefen

Wohngebéude

Die Grundstiicke entlang der Mittelstralie weisen Tiefen bis zu ca. 40,00 m auf. Zur
Gewahrleistung einer besseren Bebau- und Nutzbarkeit der grof3ziigigen Grundstlicke
ist eine Ausdehnung der bestehenden zuldssigen Bautiefe fir Wohngebaude von
15,00 m auf eine Tiefe von 16,00 m empfehlenswert.

Die das Plangebiet flankierende Straf3e ,Mittelstrale — K3“ ist als Hauptverbindungs-
stralle Richtung Gangelt entsprechend starker befahren. Um der geplante Wohnbe-
bauung einen gréReren Schutz vor den Auswirkungen der Verkehrsbewegungen ge-
wabhrleisten zu kdnnen, ist ein weiteres Abrticken der Baufelder von der Stralenkante
vorgesehen. Dies soll vor allem dem Aspekt eines grof3eren ,gefuhlten* Abstandes
der sensibleren Wohnbebauung zur StraBenflache dienen. Zur Sicherung eines ge-
ordneten Strallenbildes sollen die Abstande der Baufelder zur stralenbegleitenden
Grundstlcksgrenze von 2,00 m auf 4,00 m erhdht werden. Diese Festsetzung passt
sich an die Lage der Bestandsbebauung der ,MittelstraBe* an und verhindert durch
die gesamtheitliche Festsetzung zu starke Verspriinge innerhalb des Stral3enbildes
entlang der Mittelstralie.

Wintergérten, Terrassen (mit und ohne Uberdachung) und Abstellrdume

In nérdlicher Verlangerung der zulassigen Bautiefe fir Wohngebdude von maximal
16,00 m soll ein 4,00 m Bereich, Teilbereich 1 (TB1), ausschlieBlich zur Anlage von
Wintergarten, Terrassen (mit und ohne Uberdachung) und Abstellraumen dienen.
Innerhalb dieses festgesetzten Bereiches sind ausschlielich eingeschossige Bauten
bzw. Anbauten mit einer Hohe von maximal 3,00 m zuléassig. Durch diese Festset-
zungen soll erzielt werden, dass eine der Grundstiicksgrofie angemessene Nutzung
der Gartenflache ermdglicht wird, ohne negative Auswirkungen z.B. durch Schatten-
wurf auf die benachbarte Bebauung auszulésen. Auf diese Weise kann ein anspre-
chender Ubergang vom Wohngebaude (iber einen Wintergarten bzw. (iber eine uber-
dachte Terrassenflache in den Gartenbereich erfolgen. Der Anbau von Abstellraumen
an das Wohngebaude soll zusatzlichen Stauraum z.B. fir Gartengerate oder -mobel
schaffen. Durch die Hohenbeschrankungen wird jedoch sicher gestellt, dass keine
negativen Auswirkungen auf die benachbarten Grundstiicke bzw. deren Bebauung
und Garten zu befiurchten sind.
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Die Planbereiche der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 sollen zur Sicherung
der oben beschriebenen Nutzungsziele zeichnerisch durch die ,Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzungen* (Knddellinie) abgegrenzt werden. Durch diese getroffene
Festsetzung wird eine Ausdehnung der Wohngeb&ude uber die Abgrenzung (Knddel-
linie) hinaus verhindert und eine maximale Bautiefe fir die Hauptwohngeb&aude von
16,00 m gesichert. Die Hinterkante zukinftiger Hauptbaukorper darf also eine Tiefe
von 20,00 m ab stralRenbegleitender Grundstiicksgrenze nicht Uberschreiten. Ab die-
ser Tiefe ist innerhalb des Bereiches TB1 ausschlie8lich die Anlage von Wintergéarten,
Terrassen und Abstellrdumen in einer maximalen Bautiefe von 4,00 m zulassig.

b) Anderung der maximal zulassigen Gebaudehohen

Wohngebéude

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Im Winkel* sehen keine Beschran-
kungen der Gebaudehdhen z. B. in Form einer maximalen Firsthohe vor. Hohenbe-
schrankungen sind nur durch die Begrenzung der maximalen Traufhéhe auf 6,00 m
und der maximalen Dachneigung von 30° getroffen. Bei der geplanten Ausweitung
der Bebaubarkeit in nord-westliche Richtung ist jedoch darauf zu achten, dass nega-
tive Auswirkungen wie z.B. eine Verschattung der benachbarten Wohnh&auser und
Gartenbereiche, vor allem durch die Hauptbaukérper ausgeschlossen sind. Dies soll
durch die Ergénzung einer Hohenbeschrankung in Form einer maximal zul&ssigen
Firsthéhe fur die geplante Bebauung geschehen. Die bisherige Festsetzung einer ma-
ximalen Traufhéhe und einer maximal zuldssigen Dachneigung ermdoglicht bei der
vollstdndigen Ausnutzung der geédnderten Bautiefe von 16,00 m und einer parallelen
Firstausrichtung eine maximale Gebaudehohe von ca. 10,60 m tber Flur. Ebenfalls ist
hier die Topografie des Anderungsbereiches zu beachten. Das Gelande fallt ab der
Strallenkante um ca. 1,00 m Richtung ruckwartiger Nachbarbebauung ab. Bei einer
Aufschittung des Gelandes auf Strallenniveau kdnnte dies zu maximalen Gebaude-
hohen von ca. 11,60 m fuhren. Durch die Erweiterung der zulassigen Bebauungstiefe
der Hauptbebauung um 3,00 m Richtung Nord-Westen besteht daher die Gefahr ei-
ner Verschattung der anschlieBenden Nachbargrundstiicke. Aus diesen Grinden soll
zur Sicherung der nachbarschaftlichen Belange die Festsetzung einer maximal zulés-
sigen Firsthéhe auf 9,00 m vorgenommen werden. Bezugspunkt fir die maximal zu-
lassigen First- und Gebaudehohen innerhalb der Anderungsbereiche ist der hochste
Punkt der Strallengrenze am Grundstiick (8 18 Abs.1 BauNVO). Dies wirde bei Auf-
schittung des Gelandes auf Stralenniveau zu Firsthéhen von maximal 10,00 m (9,00
m + 1 m Aufschittung des Gelandes) fihren und die Auswirkungen auf die benach-
barten Gebdude und Grundstiicke in einem vertretbaren Rahmen halten. Die Hohen
der ruckwartig angrenzenden Gebadude betragen ca. 9,00 m bis 10,00 m tber Flur.
Die geplanten maximalen Firsthohen der Anderungsbereiche passen sich demnach an
diese Hohen an. Gleichfalls ermoéglicht eine maximale Festsetzung der Firsthohe auf
9,00 m den Bauherren die Errichtung grof3ziigiger Wohngebaude mit einer guten
Nutzbarkeit der Dachgeschosse.
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Da eine Festsetzung der maximalen Firsthohe erfolgt, soll die Festsetzung einer ma-
ximal zulassigen Dachneigung entfallen. Aufgrund der allgemeinen HOhenbeschran-
kung ist diese als begrenzendes Instrument nicht mehr notwendig. Zur Gewahrung
einer groReren Baufreiheit und eines vielfaltigen Stralenbildes soll eine frei wahlbare
Dachneigung im Rahmen der Anderung ermoglicht werden. Die Festsetzung der ma-
ximalen Traufhthe mit 6,00 m soll weiterhin bestehen bleiben. Diese sichert die Ein-
haltung vertraglicher Wand- bzw. Giebelhdhen und fungiert als das Stral3enbild ord-
nendes Instrument.

Wintergdrten, Terrassen (mit und ohne Uberdachung) und Abstellrdume

Aus den gleichen Grinden soll ebenfalls eine Hohenbeschrankung der an die Haupt-
gebaudekdrper anschlieBenden Wintergarten, Terrassen und Abstellrdume getroffen
werden. Die eingeschossigen Baukdrper durfen innerhalb des Teilbereiches TB1 eine
Hohe von maximal 3,00 m nicht tGberschreiten.

Authebung der zwingenden 11-Geschossigkeit

Als zeichnerische Festsetzung besteht im Rahmen des Bebauungsplanes eine zwin-
gende Il-Geschossigkeit entlang der Mittelstrae. Diese soll im Rahmen der ersten
Anderung in eine maximal zulassige Il-Geschossigkeit umgewandelt werden. Auf-
grund der fallenden Topographie von der Stralle Richtung nord-westlich angrenzen-
der Nachbargrundstiicke soll die zulassige Gebaudehthe beschrankt werden, um ne-
gative Einflisse wie z.B. Verschattungen der Nachbarbebauung zu verhindern. Aus
diesen Grunden soll eine 11-Geschossigkeit als Maximalgrenze festgesetzt werden, so
dass auch I-geschossige Gebaude errichtet werden durfen. Entlang der Mittelstralle
befinden sich bereits I-geschossige Gebaude, so dass eine Integration in das Stra-
Renbild gewahrleistet ist.

c) Beschrankung der zulassigen Wohneinheiten

Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird nach § 9 Abs. 1
Ziffer 6 BauGB auf hochstens zwei Wohnungen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung
wird der umgebenden stadtebaulichen Eigenart der Bestandsbebauung entsprochen
und eine wesentliche Umstrukturierung der vorhandenen Bebauungssituation verhin-
dert. Entlang der MittelstraBe befinden sich hauptsachliche Einzelhduser bzw. Einfa-
milienh&user. Die Fortfihrung bzw. Integration des Planbereiches in diese Strukturen
soll durch eine Beschrankung der zulassigen Wohneinheiten gesichert werden.

Eine Errichtung von Doppelhausern ist mit maximal einer Wohnung je Doppelhaus-
hélfte zulassig. Damit soll verhindert werden, dass durch die groRBere Bauflache ein
Gebaude mit mehreren Wohneinheiten im Charakter eines Mehrfamilienhauses ent-
steht. Dies ist aus stadtebaulichen Grinden nicht erwiinscht, weil ein solches Gebéau-
de aufgrund seiner massigen Kubatur nicht auf eine vertragliche Weise in seine dorf-
liche Umgebung zu integrieren ware. Ausnahmsweise ist jedoch die Anordnung einer
Einliegerwohnung z.B. fur Familienangehdrige pro Doppelhaushélfte zuldssig.

Begriindung Stand: Mai 2011



Gemeinde Gangelt Begriindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,.Im Winkel*
1.3 Ré&dumliche Abgrenzung

Die mit der 2. Anderung veranderten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
zur zulassigen Bautiefe, zur maximalen First- und Gebaudehthen und zu den maxi-
mal zulassigen Wohneinheiten gelten fir alle innerhalb der geanderten Baufenster zu
errichtenden baulichen Anlagen und Gebauden.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 20 ,,Im Winkel* bleiben von der
2. Anderung des Bebauungsplanes unberiihrt.

2. Inhalt der Plandnderung

Die zeichnerischen Festsetzungen werden wie folgt gedndert:

1) Baufelder

Die Baugrenzen der Baufelder werden dergestalt von einer Tiefe von 15,00 m auf
eine Tiefe von 20,00 m erweitert. Im ruckwartigen Bereich des Baufeldes ist jedoch
in einer Breite von 4,00 m ausschlieBlich eine Bebauung mit Wintergarten, Terrassen
(mit und ohne Uberdachung) und Abstellraumen zul&ssig.

Der Abstand der Baufelder zur stralenbegleitenden Grundstiicksgrenze ist von 2,00
m auf 4,00 m zu erhghen.

2) Gebaudehdhen

Es wird die Festsetzung einer maximal zulassigen Firsthohe fur die Hauptgebaude-
korper von 9,00 m vorgenommen.

Die riickwartigen Wintergarten, Terrassen (mit und ohne Uberdachung) und Abstell-
raumen sind innerhalb des Bereiches TB 1 nur eingeschossig bis zu einer Héhe von
maximal 3,00 m zulassig.

Bezugspunkt fiir die maximal zulassigen First- und Gebaudehohen innerhalb der An-
derungsbereiche ist der hdchste Punkt der Strallengrenze am Grundstick. (8 18
Abs.1 BauNVO)

3) Geschossigkeit
Die bisherige Festsetzung der zwingenden Il-Geschossigkeit wird aufgehoben und
durch die Festsetzung einer Il-geschossigen Bauweise als Hochstgrenze ersetzt.

4) Dachneigung

Die bisherige Festsetzung einer maximal zulassigen Dachneigung wird fiir den Ande-
rungsbereich aufgehoben, da die Firsthohe im Rahmen der Anderung auf maximal
9,00 m beschrankt wird.
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Die textlichen Festsetzungen werden wie folgt geédndert bzw. ergénzt:

Erganzung der folgenden Festsetzung

1.

3.

Innerhalb des Teilbereiches 1 (TB1) ist nur die Anlage von Wintergarten, Ter-
rassen (mit und ohne Uberdachung) und Abstellraumen zulassig.

Bezugspunkt fur die maximal zuldssigen First- und Gebaudehdhen innerhalb
der Anderungsbereiche ist der hochste Punkt der StraBengrenze am Grund-
stuck. (8 18 Abs.1 BauNVO)

Innerhalb des Anderungsbereiches sind je Einzelhaus héchstens 2 Wohnungen
und je Doppelhaushélfte maximal eine Wohneinheit zuldssig. Als Ausnahme
kann bei Doppelhaushalften ggf. eine Einliegerwohnung zugelassen werden.

Die bestehende Festsetzung der maximal zuldssigen Dachneigung gilt nicht flr
den Anderungsbereich.

Umweltbelange

Da ein vereinfachtes Verfahren nach 813 BauGB durchgefihrt wird, muss kein Um-
weltbericht erstellt werden. Dennoch sind die Umweltbelange zu ermitteln, bewerten
und gerecht abzuwagen. Durch die Planung entstehen keine schadlichen Umwelt-
auswirkungen. Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 20 bezlglich der
Uberbaubarkeit des Grundstiickes beibehalten werden, besteht auch kein neuer Ein-
griff. Der Eingriff war bereits vor der planerischen Entscheidung im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB zulassig. Daher ist kein Ausgleich notwendig.
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