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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Zeichnerischer Teil
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. 1998, 365), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.02.2021 (GVBI. S 66)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. 1994, 153), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 17.12.2020 (GVBI. S. 728)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemals BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Be-
lange (§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB ist im vereinfachten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren und

kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Seit Mitte der 1990er Jahre ist die Stadt Kandel mit der Schaffung eines zukiinftigen Wohnschwer-
punktes im Nordwesten der Stadt befasst. Mit dem Baugebiet ,Hohenweg” wurde ein erster Teil-
bereich realisiert, mit dem Baugebiet ,,Nord-West“, unterteilt in die Bereiche K 2 und K 7 sollen
weitere Bauplatze fur Einfamilienhauser, aber auch Geschosswohnungsbau angeboten werden.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Teilgebiet K 2 wurde bereits 2008 be-
gonnen und konnte 2018 mit dem Satzungsbeschluss und der 6ffentlichen Bekanntmachung abge-
schlossen werden. Die ErschlieBung des Baugebietes wird derzeit durchgefiihrt.

Inzwischen werden verstarkt Bauvoranfragen und Bauantrdge auf Grundlage des Bebauungsplanes
eingereicht. Dabei stellte sich heraus, dass einzelne Festsetzungen zum einen interpretationsbe-
durftig sind und zum anderen aufgrund der langen Planungszeit aktuellen Wiinschen der Bauinte-
ressenten nicht mehr entsprechen. Aus diesem Grund wurde bereits 2020 eine 1. Anderung mit der
Uberarbeitung weniger Festsetzungen durchgefiihrt. Weitere Anderungen wurden in einer 2. An-
derung vorgenommen.

il =g
11

Als problematisch wurde von vielen Bauinteressenten die Vorgaben zur Trauf- und Firsthdhe ein-
gestuft, welche sich am tiefsten Punkt des natirlichen Geldndes am geplanten Gebdude bemisst.
Nach Abschluss der ErschlieBung weichen die StraRen mit ihren Hohen teilweise erheblich von dem
natlirlichen Gelande ab. Zusammen mit den aus stadtebaulichen Griinden bewusst knapp gewahl-
ten Trauf- und Firsthohen missen Erdgeschosse von Wohngebdude in Einzelfillen unterhalb der
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entsprechenden ErschlieBungsstralle angeordnet werden. Dies fiihrt zu gestalterischen Konflikten
und widerspricht den Empfehlungen zum Schutz vor Starkregenereignisse, welche eine Erdge-
schosshéhe oberhalb der StraBenhdhe beinhaltet.

Zur Beilegung dieser Problematik wurde verschiedene Moglichkeiten einer Veranderung des Be-
zugspunktes diskutiert. Nach Beschluss des Stadtrates soll statt dem natdirlichen Geldnde die Stra-
Renhohe der maRgebende Bezugspunkt flir Trauf- und Firsthohe sein. Allerdings wird diese Veran-
derung nur im Bereich der Nutzungsschablone 2 vorgenommen, die den flacheren Teil des Plange-
bietes einnimmt. Dagegen erfolgt in den steileren Lagen (insbesondere Nutzungsschablone 3) keine
Veranderung, da dies zu eklatant héheren Gebaudeansichten flihren wiirde. Diese sollten mit den
gewadhlten Festsetzungen bewusst vermieden werden.

Weiterhin wird mit der vorliegenden Anderung eine Anpassung eines Baufensters vorgenommen.

2 Derzeitiges Planungsrecht und Verfahrensart

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt eine punktuelle Modifizierung der textlichen Festsetzungen.
Die Grundziige des Bebauungsplanes sind durch diese Anderung nicht betroffen. Der Bebauungs-
plan kann daher im vereinfachten Verfahren gemal} § 13 BauGB gedndert werden. Die Durchfiih-
rung einer Umweltprifung ist hierbei nicht erforderlich.

3 Lage und GroBe des Plangebietes

Gegeniiber der Urfassung des Bebauungsplanes wie auch der 1. und 2. Anderung erfolgt mit der
vorliegenden 3. Anderung keine Ausweitung des Geltungsbereiches. Das Plangebiet besitzt weiter-
hin eine GroRe von ca. 12,74 ha.

ol ST L
I ‘ '

Bild 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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4 Ubergeordnetes Planungsrecht

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kandel ist das Plangebiet als bestehende Wohn-
bauflache enthalten. Die vorliegende Bebauungsplananderung entspricht damit dem Entwicklungs-
gebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB.
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Bild 3: Flachennutzungsplan der VG Kandel,

5 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt eine Uberarbeitung einzelner planungsrechtlichen Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften. Diese dienen insgesamt einer Vereinfachung der Planung,
flhren jedoch weder zu einer Mehrversiegelung noch zu einer weitergehenden Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes. Auch artenschutzrechtliche Belange werden nicht betroffen.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

Gegeniiber der Urfassung des Bebauungsplanes bzw. der 2. Anderung werden folgende planungs-
rechtliche Festsetzungen verdndert. Andere Festsetzungen werden unverandert in die Planung
tibernommen.

6.1 MaR der baulichen Nutzung

Die bisherige Festlegung des Bezugspunktes fiir Trauf- und Firsthéhe auf den natiirlichen Geldande-
verlauf fluhrt aufgrund der Topografie und den teilweise Uber natiirlichem Gelande befindlichen
StraRenhdhen zu Problemen bei der Bebauung der Grundstlicke. Aus diesem Grund wird im Bereich
der Nutzungsschablone 2 der Bezugspunkt fur die Trauf- und Firsthohe verdandert. MalRgebend ist
damit die StraRenhdhe in Angrenzung zum jeweiligen Baugrundstiick. Im Bebauungsplan werden
nachrichtlich geplante Stralenhdhen erganzt, welche als Orientierung dienen kénnen.
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6.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Bebauungskonzeption sah auf den Flurstiicken 10816/1 und 10816/2 die Errichtung eines Dop-
pelhauses mit gemeinsamer Grenzbebauung vor. Entgegen der Konzeption ist auf 1081/1 aktuell
die Errichtung eines Einzelhauses vorgesehen. Aufgrund des an einem Doppelhaus orientierten
Baufensters ist die Bebaubarkeit von 10816/2 erheblich eingeschrankt, da Abstandsflichen gemaR
LBauO eingehalten werden missen. Zur Erweiterung der baulichen Méglichkeiten wird eine Aus-
weitung des Baufensters nach Siiden vorgenommen.

7 Ortliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften zur 2. Anderung des Bebauungsplanes werden unveridndert in die
vorliegende 3. Anderung iibernommen.
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