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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplanung ‘Hofgarten’
Erstellt vom Ing.Buiro Klarle Weikersheim

1 @ Anlass fir die Anderung des Bebauungsplanes Hofgarten

Begriindung zur 1. Anderung

des Bebauungsplanes “Hofgarten” Creglingen-Craintal
(Nach § 9 (8) BauGB)

1 Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplanes Hofgarten

Der Bebauungsplan Hofgarten in Creglingen-Craintal wurde am 30.10.99 rechtskraftig. Die
Anderung des Bebauungsplanes ist notwendig, da die festgesetzten Traufhthen sowie die
festgesetzten ErdgeschossfulRbodenhdhen (EFH) des héngigen Baugebietes bei einer
sinnvollen Bebauung nicht eingehalten werden kénnen. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes
setzt die Traufhéhen und Erdgeschossfulbodenhdhen neu fest.

Die tiefbauliche ErschlieBung im Plangebiet ist bereits abgeschlossen. Hierbei wurde ein Ful3-
und ein Stichweg gegeniber der im Bebauungsplan vom 30.10.99 vorgesehenen Trasse
wesentlich gedndert. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes fiihrt den Bebauungsplan
entsprechend der nun tatsachlich vorhandenen Erschliefung fort.

Um die Bebauung auf den Baugrundstiicken nicht zu blockieren, sind fir die Bauwilligen
umgehend sinnvolle Vorgaben und eine einheitliche Rechtsgrundlage zu schaffen.

2 Bezug zum rechtskraftigen BP vom 30.10.99

Der rechtskréftige Bebauungsplan vom 30.10.99 behalt seine Rechtskraft. Im Bereich der
Anderungen wird er durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Hofgarten
abgelost.

Auf die nicht geanderten Festsetzungen, Hinweise und Beschreibungen geht das
Bebauungsplanverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Hofgarten nicht ein. Sie sind
nicht Bestandteil der 1. Anderung des Bebauungsplanes und bleiben mit dem Bebauungsplan
vom 30.10.99 rechtskraftig.

3 Ubergeordnete Planungen

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplanes Hofgarten mit den Ubergeordneten Planungen
wurde bereits im Bebauungsplanverfahren des rechtskraftigen Bebauungsplanes vom 30.10.99
abgeklart. Der Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes tangiert keine Belange des
Regionalplanes und des in der Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes.
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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplanung "Hofgarten®
Erstellt vom Ing.Biro Kléarle Weikersheim

4 4 Die Anderungen im Uberblick

4 Die Anderungen im Uberblick

Nr. der
Anderung
Nr. 1 MaR der baulichen Nutzung: Siehe auch Textliche
) Festsetzungen
Anderung der Traufhdhen im gesamten Plangebiet
Anderung der maximal zuladssigen EFH bei den
bergseitigen Baugrundstiicken. Anderung der EFH bei den
von der Freudenbacher Stralle und der Hauptstralle
erschlossenen Grundstiicken.
Nr. 2 Verschieben des FuRweges zur Hauptstralle um eine
Bauplatztiefe in westliche Richtung
Nr. 3 Verschieben des Stichweges C-F in westliche Richtung um ca.
1,5m
Nr. 4 Anderung der vorgegebenen Firstrichtung auf Bauplatz 5
Nr. 5 Vergroékern des Baufensters auf Bauplatz 4
Nr. 6 Ricknahme der privaten Grinfliche im Bereich der
bestehenden Hofeinfahrt (Bauplatz 29)
Nr. 7 Festlegung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt
(Wendehammer zu Bauplatz 16)
Nr. 8 Aufheben der Festsetzung der Einfahrt / Ausfahrt zur
offentlichen Verkehrsflache (Bauplatz 22)
Nr. 9 Aufheben des Widerspruchs tiber die Dachform der Garagen Nur Textliche
Festsetzungen
Nr.10 Aussage Uber Abgrabungen, Aufschiittungen und Stitzmauern | Nur Textliche

Festsetzungen
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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplanung “Hofgarten®
Erstellt vom Ing.Biro Klarle Weikersheim

5 & Das Mal der baulichen Nutzung

5 Das MaR der baulichen Nutzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Hofgarten in Craintal trifft keine neue Festsetzungsart
hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung. Es werden lediglich vorhandene Festsetzungen
geandert.

War im Bebauungsplan vom 30.10.99 die Traufhéhe und die Erdgschossfusbodenhdhe
pauschal vorgegeben, so wird nun fur jedes Baugrundstiick die Traufhéhe und die
ErdgeschossfuRbodenhdhe entsprechend der Gelandeform festgesetzt. Lediglich die EFH der
talseitig der PlanstralRe liegenden Baugrundstiicke werden einheitlich angegeben.

51  Anderung der maximal zuldssigen Traufhdhe

Die Traufhdhen fur eingeschossige Bebauung im WA-Gebiet sind im Bebauungsplan Hofgarten
vom 30.10.99 berg- und talseits mit 4,0m angegeben (H6chstgrenze). Diese Festsetzung kann
bei einer sinnvollen Architektur nicht eingehalten werden. Nachfolgender Systemschnitt durch
das tatsachlich vorhandene Gelande verdeutlicht diesen Missstand:

Argumentationsbeispiel:
Bei Bauplatz 18 verlangt das natirliche Gelande bei einer EFH, die 0,3m unter dem
mittleren Stralenniveau liegt eine hangseitige Traufhéhe von 5,3m. Bauplatz 27 verlangt
bei einer EFH gleich dem mittleren StralRenniveau eine talseitige Traufhéhe von 5,7m.

! Haus 18 1

‘ ‘ Haus 27 |
\

i

Um das Auffiillen von Erdmaterial zur Einhaltung der vorgegebenen Traufhthe zu vermeiden
sowie die Mdglichkeit der Schaffung von Einliegerwohnungen im UG zu gewéhrleisten, werden
im gesamten Plangebiet die maximalen Traufhéhen neu festgesetzt.

Die neuen Mafe der maximalen Traufhdhe werden entsprechend der Hanglage und der

Hohenlage der ErschlieBungsstralRe fir jedes Baugrundstiick separat festgesetzt (siehe
Planeinschrieb).
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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplanung "Hofgarten®
Erstellt vom Ing.Buro Klarle Weikersheim

5 4 Das Maf der baulichen Nutzung

5.2 Die ErdgeschossfuBbodenhéhe

Die Hohe des Erdgeschosses ist im Bebauungsplan vom 30.10.99 fur die bergseits der
PlanstraRe erschlossenen Baugrundstiicke mit maximal 1m tber der Straflenachse und die
talseits liegenden Baugrundstticke mit einer Hohe maximal der Strallenachse festgesetzt. (Im
Mittel gemessene Straflenhdhe)

Dies ist vor allem bei den bergseitigen Baugrundstiicken nicht einhaltbar. So liegt z.B. das
Baufenster auf Baugrundstiick 4 im Mittel 4,7m tber dem StrafRenniveau. Aber auch bei den
Baugrundstiicken die vom Einschnitt der ErschlieBungsstrae nur unwesentlich tangiert
werden, ist eine Neufestlegung der maximalen ErdgeschossfulRbodenhdhe notwendig.

Argumentationsbeispiel:

Bauplatz Nr. 6 verlangt bei einem zum Hang hin ebenerdigen EG eine EFH von mindestens
2,7m Uber dem mittleren StraRenniveau. Bauplatz Nr. 13 verlangt sogar eine EFH von 4,2m
Gber dem mittleren Stra3enniveau.

| Haus 6

|

| |

| DG |
StraBe ™ i~ !

I
StraBe /
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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplanung “Hofgarten’
Erstellt vom Ing.Biro Klarle Weikersheim

5 4 Das Mal der baulichen Nutzung

Auch die Grundstiicke die von der Freudenbacher Strale und Hauptstralle erschlossen
werden, bedirfen einer Neufestsetzung der maximalen EFH. Im Bebauungsplan Hofgarten vom
30.10.99 wurden diese EFH mit maximal 1,6m uUber der ErschlieBungsstralle angegeben.
Folgender Systemschnitt verdeutlicht die Notwendigkeit der Neufestsetzung:

Die Erdgeschossfullbodenhéhen werden entsprechend dem  Geléndeverlauf der

Baugrundstlicke sowie der Auspragung der ErschlieBungsstralte mit Béschungsbereichen neu
festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt fiir jedes Baugrundstiick separat als Hochstgrenze.

‘ Haus 17
DG

g . EG _—
\ G
| 7 //////////
Strate //
! Haus 17
| DG
e
|
StraBe /
Haus 1

DG |
EG |

StraBe ._’,//UG///
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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplanung “Hofgarten’
Erstellt vom Ing.Biro Klarle Weikersheim

6 @ Verkehrsflachen

6 Verkehrsflachen

6.1 FuBweg (Querungshilfe)

Der FulRweg, der senkrecht auf die Hauptstralde sté3t, wurde um eine Bauplatztiefe in Richtung
Westen verschoben. Diese MalRnahme wurde aus sicherheitstechnischen Griinden notwendig.
An der im Bebauungsplan vom 30.10.99 vorgesehenen Stelle wére keine Verweilstelle fur
FuRganger moglich. Die ErschlieBungsmalRnahmen sind an dieser Stelle bereits
abgeschlossen. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird entsprechend fortgefiihrt.

6.2  Stichstrae C-D
Die StichstraRe wurde aus tiefbaulichen- und erschlieBungstechnischen Griinden um ca. 1,5m
in Richtung Westen verschoben. Der Bebauungsplan wird entsprechend fortgefuhrt.

6.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Fir Bauplatz 16 wurde ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt zum Wendehammer festgesetzt.
Das hangige Grundstiick soll erschlieRungstechnisch der Hauptstral3e zugeordnet werden.

6.4  Aufheben einer Festsetzung, Einfahrt/Ausfahrt zur 6ffentlichen Verkehrsflache

Die Errichtung der Laternen fir die StralRenbeleuchtung ist abgeschlossen. Es konnte
festgestellt werden, dass vor der im Bebauungsplan vom 30.10.99 festgesetzten Einfahrt eine
Laterne errichtet wurde. Die Einfahrt an der vorgegebenen Stelle ist nur unter erschwerten
Bedingungen méglich, deshalb wird dem Benutzer von Bauplatz 22 durch die Anderung des
Bebauungsplanes (Nr.8) auch die Einfahrt tiber die Stichstralle erméglicht.

7 Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtung von Bauplatz Nr. 5 wurde durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Hofgarten geandert. Es sind nun zwei Firstrichtungen mdéglich, parallel und rechtwinklig zur
ErschlieBungsstrale. Diese Anderung wurde durchgefiihrt, um die Langsseite des
vorgegebenen Baufensters als Firstrichtung zu ermdglichen. Zudem soll die Maoglichkeit
geschaffen werden, die expositionsbedingte Besonnung des Daches fir Solaranlagen nutzen
zu kénnen.

8 Baugrenzen

Das Baufenster von Bauplatzes 4 wurde vergroBert. Der Grund liegt in der unginstigen
Hoéhenzuordnung des Baugrundstiickes zur ErschlieBungsstralle. Das Baufenster ist im Norden
5,9m Uber dem StraRenniveau. Durch die VergroRerung des Baufensters in Richtung der
ErschlieBungsstraBe soll die Mdglichkeit geschaffen werden, das Gebé&ude tiefer in das
Baugrundstiick zu legen. Zudem ist das Baugrundstick Nr. 4 mit 300m GNN das
hochstgelegenste Baugrundstiick des gesamten Plangebietes. Eine Ausdehnung des
Baufensters in Richtung der ErschlieBungsstraRe wiirde das Erscheinungsbild des gesamten
Baugebietes in der Hohenentwicklung minimieren und somit den Eingriff in das Landschaftsbild
verkleinern.
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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplanung "Hofgarten’
Erstellt vom Ing.Biro Klarle Weikersheim

9 @ Dachform der Garagen

9 Dachform der Garagen

Die Dachform der Garagen wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Hofgarten vom 30.10.99 unterschiedlich angegeben. Unter Kapitel Dachform (2.2.2) wird fur die
Garagen die gleiche Dachform wie bei den Wohnhé&user vorgegeben. Unter Kapitel
Dachgestaltung (3.9.) wird vorgegeben, dass die Dachform der Garagen immer als Satteldach
auszuformen ist. Dieser Widerspruch wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
aufgehoben.

10 Griinflachen

Der Bauplatz Nr. 29 wurde inkl. bestehender Hofeinfahrt durch den Bebauungsplan vom
30.10.99 komplett mit einer Griinflache umrahmt. Eine Riicknahme der privaten Griinflache im
Bereich der bestehenden Hofeinfahrt des Bauplatzes 29 ist notwendig, da den Bewohnern des
landwirtschaftlichen Anwesens eine Einfahrt in den Hofbereich gewahrt werden muss.

(Siehe auch Eingriffsregelung)

11 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Im rechtskraftigen Bebauungsplan vom 30.10.99 wurden keine Aussagen uber die mdgliche
Aufschiittung und Abgrabung von Erdmaterial getroffen. Um sicherzustellen, dass das
natiirliche Gelande nur so stark wie unbedingt notwendig modelliert wird und um wesentliche
Veranderungen im Landschaftsbild zu vermeiden, wird mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes eine Beschrankung der mdglichen Aufschittungen und Abgrabungen
festgesetzt.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind dann nur bis zu einer Héhe von jeweils 1,3 m zul&ssig.
Fur die Erstellung einer erschliesungstechnisch sinnvollen Zufahrt zu den Garagen sind auch
gréRere Abgrabungen und Aufschiittungen moglich.

Stiitzmauern sind bergseits bis maximal 1,0m Hohe talseits bis maximal 0,8m Hohe zulassig.
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Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplanung "Hofgarten®
Erstellt vom Ing.Buro Klarle Weikersheim

12 @ Eingriffsregelung

12  Eingriffsregelung

Bei der Anderung der Bauleitpléne sind die éffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwégen (§ 1 (6) BauGB). Hierbei ist auch die Vermeidung und
der Ausgleich der durch die Anderung eines Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft zu berticksichtigen (§ 1a (2) 2 BauGB). Entsprechend § 8a (1) des
BNatSchG ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im
Bauleitplanverfahren zu entscheiden, wenn aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung
oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Anderung des Bebauungsplanes bringt fiir die Schutzgiiter Boden, Klima und Gewasser
keine zusétzlichen Eingriffe. Eine Eingriffsregelung ist fir diese Belange somit nicht notwendig,
da die Eingriffe bereits im Bebauungsplan vom 30.10.99 ausgeglichen wurden .

Biotopbilanz:
Durch die Riicknahme der Griinflache im Einfahrtsbereich des Bauplatzes 29 minimiert sich die

in der Begriindung zum Bebauungsplan vom 30.10.99 durchgefiihrte Biotopbilanzierung um ca.
150 Biotoppunkte, bei einem Gesamtbiotopbilanz von 10418 Punkten entspricht dies 1,5%. Da
der Bebauungsplan Hofgarten in Craintal zu 100% ausgeglichen wurde, verbleiben nunmehr
1,5 % . Dieser Eingriff in das Biotoppotential durch die Anderung des Bebauungsplanes ist
unumgénglich, da dem landwirtschaftlichen Betrieb die Einfahrt in den Hof lber eine befestigte
Flache gewahrt werden muss.

Landschaftsbild:

Der Eingriff ins Landschaftsbild wird durch die Erhéhung der maximal moéglichen Traufhéhen
vergréRert. Dieser Eingriff ist jedoch nicht zu vermeiden, da ohne diese Erhéhung eine sinnvolle
Bebauung nicht mdglich ist.

13  Abwidgung

Die Stadt Creglingen ist bemiiht die 1. Anderung des Bebauungsplanes umgehend
durchzufiihren, um den Bauwilligen eine sinnvolle Bebauung des bereits erschlossenen
Baugebietes zu ermoglichen. Es wurde darauf geachtet, dass nur die Anderungen durchgefiinrt
werden, die notwendig sind, um eine eingeschossige Bebauung mit einer minimalen
Erdbewegung zu realisieren. Das stadtebauliche Konzept bleibt in seinen Grundziigen erhalten.

Der Eingriff in das Biotoppotential durch die Anderung des Bebauungsplanes ist unumgénglich,
da dem landwirtschaftlichen Betrieb die Einfahrt in den Hof liber eine befestigte Flache gewahrt
werden muss. Der Eingriff in das Landschaftsbild durch die Erhdhung der Traufhdhe ist bei
einer angebrachten Architektur ebenfalls in keinem geringeren Umfang maglich,

Aus den genannten Griinden kommt die Stadt Creglingen zu dem Ergebnis, dass die Anderung
des Bebauungsplanes Hofgarten den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Rechnung tragt. Eine Anderung ist in keinem geringeren Umfang méglich.

Creglingen, den 23.03.2000/23.05.2000 /\,

Burgermeister Holzwarth




Genehmigt nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Rekanntmachung der Neufassung vom 27.08.1997

(BGRBI. 1. S. 2141) und nach § 74 Abs. 6 + 7 der Landesbau-
ordnung fiir B-W (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 017).

Tauberbischotfsheim, den f .0 J) 3 DZJW
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