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Begrindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hofgarten”
sowie zur 2. Anderung der 6rlichen Bauvorschriften

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes , Hofgarten“ und
zur 2. Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 9 Abs. 8 BauGB)

1 Anlass fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Hofgarten“ und der
ortlichen Bauvorschriften

Im Dezember 2002 wurde ein Antrag auf Erteilung der Genehmigung des Neubaus ei-
nes Zweifamilienwohnhauses mit Garagen auf dem - innerhalb des Geltungsbereichs
des Baugebietes ,Hofgarten* gelegenen - GrundstUck Fist. Nr. 304 der Gemarkung
Craintal bei der Stadt Creglingen eingereicht. Voraussetzung fir die Umsetzung und
Genehmigung dieses Bauvorhaben war die Erteilung zahlreicher Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Hofgarten" sowie der &rtlichen Bauvorschriften
(siehe hierzu auch Kapitel 5). Das Kreisbauamt des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis als
Genehmigungsbehdrde hat jedoch mitgeteilt, dass das Bauvorhaben ohne eine ent-
sprechende Anderung des Bebauungsplanes ,,Hofgarten* nicht wie beantragt geneh-
migt werden kann, da die Planung v. a. aufgrund der Vielzahl der erforderlichen Befrei-
ungen den Grundzigen der bestehenden Bebauungsplanung zuwiderl&duft.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sowie der drtlichen Bauvorschriften soll die
Umsetzung des vorgenannten Bauvorhabens erm&glicht werden. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes sowie der drtlichen Bauvorschriffen werden dem geplanten Bauvor-
haben auf dem GrundstUck Fist. Nr. 304 angepasst, so dass im Rahmen der Erteilung der
Baugenehmigung kiUnftig keine Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes sowie der drtlichen Bauvorschriften erforderlich werden.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Hofgarten* sowie der dazugeho-
rigen ortlichen Bauvorschriften in den Jahren 1998 bis 2000 ist die Stadt Creglingen da-
von ausgegangen, dass eine kinftige Neubebauung auf dem Grundstick Flst. Nr. 304
nach eventuellem Abbruch der bestehenden Baukdrper im der L 2251 zugewandten
unteren Bereich der Baufléche stattfinden wird. Aufgrund ged&nderter Zielsetzungen sei-
tens der Familie der GrundstickseigentUmerin ist nun eine Bebauung im nérdlichen Be-
reich des Grundsticks geplant. Waren der Stadt Creglingen diese gednderten Pla-
nungsabsichten bereits zum Zeitpunkt der erstmaligen Aufstellung des Bebauungsplanes
bekannt gewesen, so wdren diese im Rahmen der Planaufstellung entsprechend be-
rUcksichtigt worden. Hervorzuheben ist, dass die stddtebauliche Gestaltung und Lage
des geplanten Wohnhauses und der Garagen mit der stddtebaulichen Ausnutzbarkeit
der stdlich der ErschlieBungssiraBe des Baugebietes gelegenen restlichen Baugrund-
stUcke groBenteils identisch ist.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung sowie der Anderung der &rtlichen
Bauvorschriften umfasst lediglich die Grundsticke Flst. Nr. 1/2 (teilweise), 289 (teilweise)
und 304 der Gemarkung Craintal und weist eine Fldiche von 1.378 m? auf (5|ehe ro’re A
Umrandung im zeichnerischen Teil der Bebauungsplandnderung). />
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Hofgarten®
sowie zur 2. Anderung der orilichen Bauvorschriften

3 Bezug zur rechiskraftigen Bebauungsplanung

Die gednderten zeichnerischen und planungsrechtlichen Festsetzungen sowie die ge-
anderten drtlichen Bauvorschriften beziehen sich lediglich auf den rot umrandeten Be-
reich (= Grundstiicke Fist. Nr. 1/2 (teilweise), 289 (teilweise) und 304 der Gemarkung
Craintal) des zeichnerischen Teils der vorliegenden 2. Bebauungsplandnderung. Im Gb-
rigen behalten die planungsrechtlichen Festsetzungen und &rilichen Bauvorschriften
des seit dem 30. Oktober 1999 rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Hofgarten® mit seiner
1. Anderung vom 24. August 2000 auch fur den Geltungsbereich der 2. Anderung ihre
Rechtskraft.

FUr den restlichen Planbereich des Baugebietes ,,Hofgarten auBerhalb des Geltungs-
bereichs der 2. Anderung behalten die planungsrechtlichen Festsetzungen sowie die
drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,,Hofgarten* vom 30. Oktober 1999 so-
wie der 1. Bebauungsplan&nderung vom 26. August 2000 ihre Rechtskraft, und zwar
ohne die planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschriften der vorlie-
genden 2. Bebauungsplandnderung.

4 Ubergeordnete Planungen

Das Baugebiet ,Hofgarten* ist im rechtskraftigen FiGchennutzungsplan der Stadt Creg-
lingen als Wohn- bzw. MischbauflGche ausgewiesen. Die vorgesehenen Anderungen im
Bebauungsplan und den &rtlichen Bauvorschriften haben keine Auswirkungen auf die
Darstellungen im FlGchennutzungsplan. Belange des Regionalplanes werden ebenfalls
nicht tangiert.

5 Die Anderungen im Uberblick

Inhalt der Anderungen Bemerkungen
Nr. 1 MaB der baulichen Nutzung: siehe planungsrechtli-
- Anderung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse che Festsetzungen
- Anderung der Geschossfl&ichenzahl und zeichnerische Fest-
- Neufestlegung der ErdgeschossfuBbodenh&hen sefzungen
- Neufestlegung der Traufhéhen bergseits und talseits
Nr. 2 Reduzierung des Stauraums vor den Garagen auf 5,00 m siehe planungsrechtli-
che Festsetzungen
Nr. 3 VergréBern des Baufensters siehe zeichnerische
Festsetzungen
Nr. 4 Festsetzung einer Grenze unterschiedlicher Nutzungen innerhalb | siehe zeichnerische
des Baufensters Festsetzungen
Nr. 5 Anpassung der Firstrichtungen siehe planungsrechtli-
che und zeichnerische
Festsetzungen
Nr. 6 Aufhebung der Festsetzung des Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt | siehe zeichnerische
zur offentlichen Verkehrsflache der Wendeplatte im Baugebiet | Festsetzungen
Nr. 7 Neuordnung der Pflanzgebotsfldchen zur Sicherstellung des |siehe zeichnerische
Skologischen Ausgleichs Festsetzungen
Nr. 8 - Erhéhung der Anzahl der zul&ssigen Gauben auf 4 siehe ortliche Bauvor-
- Festlegung der zuldssigen Hohe der Gauben auf 1,80 m schrif’re,n"f ’ i)
Nr. 9 Neufestlegung der zuléssigen Hdhe der StUtzmauern siehe"c‘Srfliche‘_qu\“‘/Cf_‘;g\

schriften
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Begrindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Hofgarten*
sowie zur 2. Anderung der érflichen Bauvorschriften

6 Planungsrechtliche (textliche) und zeichnerische Festsetzungen

6.1 MaB der baulichen Nutzung

6.1.1 Anderung der héchstzuléssigen Zahl der Voligeschosse

Im gesamten Baugebiet ,,Hofgarten” ist bisher lediglich die Errichtung von Gebd&uden
mit einem Vollgeschoss zuldssig. Das in Kapitel 1 beschriebene geplante Zweifamilien-
wohnhaus weist jedoch zwei Vollgeschosse auf. Vor diesem Hintergrund wird die
hdchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse auf zwei erhdht. Anzumerken ist hierbei, dass das
geplante Wohngebdude - mit einer talseitigen Traufhdhe von 6,80 m und einer bergsei-
tigen Traufhdhe von 3,99 m - die bisher im Bereich des Grundsticks Flst. Nr. 304 zul&ssi-
gen Traufhéhen trotz der zwei geplanten Vollgeschosse nicht Uberschreitet.

6.1.2 Anderung der Geschossflachenzahl

Die Anderung der héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse macht eine Anpassung der
Geschossfldchenzahl erforderlich. Bei einer Grundfldchenzahl von 0,4 und einer zweige-
schossigen Bauweise ergibt sich fir das Plangebiet der Bebauungsplan&nderung kinf-
tig eine Geschossfldchenzahl von 0,8.

6.1.3 Neufestlegung der ErdgeschossfuBbodenhdhe

Wie bereits in Kapitel 1 ausgefihrt, ist die Stadt Creglingen zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Bebauungsplanes ,,Hofgarten" sowie der dazugehdrigen &rtlichen Bauvorschriften
in den Jahren 1998 bis 2000 davon ausgegangen, dass eine kinftige Neubebauung auf
dem Grundstick Fist. Nr. 304 nach eventuellem Abbruch der bestehenden Baukdrper
im der L 2251 zugewandten unteren Bereich der Baufldche stattfinden wird. Da nun ein
Zweifamilienwohnhaus im ndrdlichen Bereich des GrundstUcks geplant ist, ist die in die-
sem Bereich zul&ssige ErdgeschossfuBbodenh&he mit Bezug zur ErschlieBungsstraBe im
Baugebiet neu festzulegen. Im stdlichen Bereich der Baufldche wird die zul&ssige Erd-
geschossfuBbodenhdhe mit Bezug zur L 2251 ebenfalls neu festegelegt. Die zul&ssigen
Héhe sind im Lageplan zur Bebauungsplan&nderung eingetragen; (siehe hierzu auch
Kapitel 6.4).

6.1.4 Neufestlegung der Traufth6hen bergseits und talseits

Aufgrund der ,,Zweiteilung” des festgelegten Baufensters (siehe Kapitel 6.4) sind die tal-
seitigen und bergseitigen Traufhdhen fir den stUdlichen und den ndrdlichen Teil der Bau-
fldche getrennt festzulegen. Die zulGssigen HEhen sind im Lageplan zur Bebauungspla-
ndnderung eingetragen.

6.2 Reduzierung des Stauraums vor den Garagen

Der von Bebauung freizuhaltende Stauraum vor den geplanten Garagen wird von bis-
her vorgeschriebenen 5,50 m auf 5,00 m reduziert. Als Abstellfldche fUr einen PKW reicht
ein um 0,50 m reduzierter Stauraum ebenfalls aus. Somit wird dem mit der Festsetzung
eines Stauraums verfolgten Ziel, ein ,,Zuparken" der ErschlieBungsstraBe im Baugebiet zu
reduzieren, immer noch Rechnung getragen.




Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Hofgarten*
sowie zur 2. Anderung der 6rilichen Bauvorschriften

6.3 VergroBerung des Baufensters

Das Baugrundstick Flst. Nr. 304 weist eine GesamtgréBe von 1.157 m? auf und bietet
Platz fUr die Errichtung von mehr als einem Wohngebd&ude. Um die Errichtung des vor-
genannten von der ErschlieBungsstraBe im Baugebiet her erschlossenen Zweifamilien-
wohnhauses zu ermdglichen, ist das Baufenster in Richtung Norden und Westen auszu-
dehnen (siehe Einfragung im Lageplan zur Bebauungsplandnderung). Die Ausdehnung
des Baufensters nach SUden bleibt - wie bisher festgesetzt - erhalten.

6.4 Festsetzung einer Grenze unterschiedlicher Nutzungen im Baufenster
Aufgrund der GréBe des Baugrundsticks soll der nérdliche Teil der Baufldche kiUnftig
straBenmdBig von der ErschlieBungsstraBe im Baugebiet her erschlossen werden. Der
sUdliche Bereich der BauflGche soll von unten, d. h. von der L 2251 her, erschlossen wer-
den. Vor diesem Hintergrund werden in den beiden Bereichen unterschiedliche Trauf-
h&hen und ErdgeschossfuBbodenhdhen sowie unterschiedliche Firstrichtungen festge-
setzt (siehe hierzu Kapitel 6.1.3, 6.1.4 und 6.5). Somit ist die Festsetzung einer Grenze un-
terschiedlicher Nutzung zur Verdeutlichung der unterschiedlichen Ausnutzbarkeit des
Baugrundsticks erforderlich.

6.5 Anpassung der Firstrichtungen
Aufgrund der ,,Zweiteilung” des Baufensters sollen die Firstrichtungen der jeweiligen Ge-
b&ude kinftig jeweils parallel zur ErschlieBungsstraBe verlaufen.

6.6 Aufhebung des Festsetzung des Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt

Bisher war die straBenmda&Bige ErschlieBung des Grundstick Flst. Nr. 304 nicht von oben,
d. h. vom Wendehammer im Baugebiet, sondern von der L 2251 her angedacht. Auf-
grund der vorgenannten Neubebauung mit der straBenmdaBigen ErschlieBung von oben
her, ist der bisher festgesetzte Bereich ohne Ein- und Ausfahrt entlang des Wendeham-
mers aufzuheben.

6.7 Nevuordnung der Pflanzgebotsflachen

Bisher war im ndérdlichen Bereich der Baufldche im Bebauungsplan die Neuanpflanzung
von zwei bzw. die Erhaltung von zwei vorhandenen B&Gumen vorgesehen. Durch die
VergréBerung des Baufensters in Richtung Norden (siehe Kapitel 6.3) sind die vorge-
nannten Baumpflanzungen bzw. der Erhalt der beiden in diesem Bereich bestehenden
B&dume nicht mehr mdglich. Als Ausgleich werden entsprechende Ersatzpflanzungen im
westlichen Bereich des BaugrundstUcks durch Eintrag im zeichnerischen Teil der Bebau-
ungsplan&nderung vorgeschrieben.

DarUber hinaus ist, wie in Kapitel 6.3 dargestellt, eine Ausdehnung des Baufensters in
Richtung Westen erforderlich. In Folge dessen ist eine kleine Teilfldche des bisher in die-
sem Bereich geplanten Pflanzgebotes nicht mehr umsetzbar. Als Ausgleich fUr diese
wegfallende Pflanzgebotsflche wird die vorhandene Pflanzfliche im Westen des Bau-
grundsticks entsprechend vergréBert (siehe Eintragung im Lageplan).
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Begrindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Hofgarten*
sowie zur 2. Anderung der orilichen Bauvorschriften

7 Ortliche Bauvorschriften

7.1 Neufestlegung der zuldssigen Anzahl und Hohe der Dachgauben

Im Rahmen der drtlichen Bauvorschriften waren bisher lediglich bis zu 3 Gauben zuge-
lassen. Im Zuge der Errichtung des vorgenannten Zweifamilienwohnhauses ist jedoch
der Aufbau von 4 Dachgauben vorgesehen. Die &rtlichen Bauvorschriften werden der
Wohnhausplanung entsprechend angepasst.

7.2 Neufestlegung der zuldssigen Héhe der erforderlichen Stotzmavern
Aufgrund der Topographie des Baugrundsticks und um das Gelénde in geeigneter
Weise abfangen zu kdnnen, ist die Errichtung von StUtzmauern mit einer Hhe von bis zu
3,00 m erforderlich. Im rUckwdartigen Bereich des bestehenden Wohnhauses Nr. 36 ist
zum Abfangen des Geldndes eine StUtzmauer in Hohe von 4,10 m erforderlich. Die ent-
sprechende Festlegung Uber die maximal zuldssige Hohe der erforderlichen StUtzmau-
ern in den ortlichen Bauvorschrifften wird deshalb entsprechend gedndert.

8 Umweltschiitzende Belange

Bei der Aufstellung von BauleitplGnen ist einerseits die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung durchzufihren (siehe nachfolgende Kapitel) des weiteren ist zu Uberprifen, ob
die Planung ein UVP-pflichtiges Vorhaben nach dem UVP-Gesetz st
(UVP=Umweltvertraglichkeitsprifung). Dabei liegt bei einem Stddtebauprojekt fir das
ein Bebauungsplan aufgestellt wird, eine UVP-Pflicht vor, wenn die zul&ssige Grundfid-
che nach § 19 (2) BauNVO Uber 100.000 m? liegt. Eine Allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalles ist dann durchzufUhren wenn die zulassige Grundfldche nach § 19 (2) BauNVO
zwischen 20.000 m? und 100.000 m? liegt. Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Hofgarten* weist eine Gesamtfléiche von 1.378 m? auf. Da sogar die Ge-
samtfldche des Plangebietes unter dem o. g. Grenzwert von 20.000 m? liegt, handelt es
sich somit um kein UVP-pflichtiges Vorhaben und unterliegt auch keiner Vorprifung.

8.1 Gesetzesgrundlage - Eingriffsregelung

Bei der Anderung der Bauleitpldne sind die &ffentlichen und privaten Belange gegen-
einander und untereinander gerecht abzuwdégen (§ 1 (6) BauGB). Hierbei ist auch die
Vermeidung und der Ausgleich der durch die Anderung eines Bebauungsplanes zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriUcksichtigen (§ 1a (2) 2 BauGB). Ent-
sprechend § 8a (1) des BNatSchG ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Bauleitplanverfahren zu entscheiden, wenn aufgrund der Aufstellung,
Anderung, Ergdinzung oder Aufhebung von Bauleitplédnen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes w,Hofgarten" bringt fUr die SchutzgUter Boden,
Klima, Gewdsser und Landschaftsbild keine zusdtzlichen Eingriffe. Eine Eingriffsregelung
ist fUr diese Belange somit nicht notwendig.

Biotopbilanz:
Durch die VergréBerung des Baufensters in Richtung Norden fallen zwei - im zeichneri-

schen Teil des Bebauungsplanes bisher vorgesehene — Baumpflanzungen sowie zweiim
kinftig bebauten Bereich bestehende Bdume weg. Als 6kologischer AUSg|éICh werden







