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Begrindung

Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Die Stadt Lichtenau sieht sich erfahrt eine stetig ansteigende Anzahl an Bewohner. Daher ist
es fur die Kommune notwendig, neue Baugrundstiicke fur die Bevolkerung anbieten zu kén-
nen. Dies soll an dieser Stelle, dstlich der Schulstrale im Stadtteil UIm realisiert werden. Es
ist geplant eine Bebauung dort vorzusehen, die in das dortige Bild und die dortige Baustruk-
tur mit Wohnbebauung durch Einfamilienhduser und auch einem Pflegeheim in der Nachbar-
schaft vorzusehen. Hierfiir soll der Bebauungsplan ,Ostliche SchulstraBe” umgesetzt wer-
den.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen uber die Art und
das Malf3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MalRnahmen die direkt an einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil anschliel3t die Moglichkeit vor, ,Bebauungsplane fir die Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren* gemal § 13b BauGB i.v.m. § 13a
BauGB aufzustellen. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan an einen im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil anschliel3t und eine bestimmte GrofRe nicht tiberschreitet. Ebenfalls
darf keine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten vorliegen und keine Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bestehen. Das Gebiet darf aus-
schlief3lich zur Realisierung von Wohnbebauung genutzt werden.

Zu prifen ist, ob diese oben genannten Voraussetzungskriterien zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gemaf § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGBvorliegen:

Vorgabe

Prufung der Voraussetzungskriterien erfillt?

1. Handelt es sich um die Einbeziehung von Aul3enbereichs-
flachen und schliel3t die Flache an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile an?

Der Bebauungsplan wird zur Einbeziehung von Aul3enbereichs-

flachen aufgestellt. Das Plangebiet schliel3t sich an im Zusam-

menhang bebaute Ortsteile an. Es wird im Westen von der

"Schulstral3e", im Norden durch die "Schwarzacher Stral3e

(K 3742) und im Suden durch eine StichstralRe mit Ja Ja
angrenzender Bebauung eingefasst.

Hierdurch ist das Plangebiet von mindestens zwei Seiten an be-

reits bestehende Bebauung angebunden.
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2. Wird die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf Flachen be-

grindet?
Die Baugrundsticke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Dadurch wird Ja Ja

die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen gemal3 8 13b
BauGB begrindet.

3. Betragt die festgesetzte Grol3e der Grundflache weniger als
10.000 m?3?
Nettobauland 14.965 m? x Grundflachenzahl 0,4
= Grundflache 5.986 m?
i 3, . Ja Ja
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 10.000 m2. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

4. Besteht eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als , Allgemeines Wohngebiet".
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Nein Ja

5. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

6. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind? nein Ja

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens geméan § 13b
BauGB i. V. m. § 13a BauGB sind alle Voraussetzungskriterien
erflllt. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB aufgestellt.
Die Durchfiihrung einer Umweltprifung und Erstellung des Um-
weltberichts sind nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB i.
V. m. § 13a BauGB befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Belange des Umweltschutzes,
einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und in die Abwa-
gung einzustellen.

1.4 Planungsvorlauf

Im Vorlauf der Planung wurden diverse Alternativen fir die Bebauung der Flache zuerst
durch den Bauausschuss der Stadt Lichtenau, dem Gemeinderat und der Eigentimer der
beanspruchten Flachen diskutiert. Das nun verfolgte Konzept hat sich dabei als das
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passendste und effektivste fir das Gebiet an sich und auch fir die Einfligung in die Umge-
bungsbebauung herausgestellt.

1.5 Aufstellungsverfahren
Am __ . . wurde vom Gemelnderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
der InnenentW|ckIung pennnnnnnnnnrn—————— “im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB

i.V.m. 8§ 13a BauGB gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand . . wurdevom __. . biszum
.. offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Ausl Auslegung sowie > die A Anderung des
Geltungsbereichs wurden durch Veréffentlichung im Amtsblatt vom . . bekannt ge-
macht.

Die Beteiligung der Behodrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte geméanR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom __ . . von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand . . aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in offentlicher Sitzungam __ . . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassungvom __. . als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begrindung der Erforderlichkeit

Die Flache 0stlich der Schulstrafle im Stadtteil Ulm der Stadt Lichtenau soll aufgrund der
Lage und der dortigen Gegebenheiten fir die Realisierung von Wohnbebauung zur Verfi-
gung gestellt werden. Dies ist notwendig, da die Stadt dringend auf die Bereitstellung von
Wohnbauflachen angewiesen ist, da sie einem standigen Wachstum der Einwohner erféahrt.
Hierflr soll eine Flache herangezogen werden, die bereits teilweise von Bebauung umgeben
ist und deren Voraussetzungen, beziglich Schutzgebiete und andere Einschrankungen, fir
eine Wohnbebauung geeignet sind.

Daher ist die Wahl auf die Flache im Osten der Schulstrale im Osten des Stadtteils Ulm ge-
fallen. Die dort geplante Bebauung kann somit gut in die bereits bestehende Bebauung inte-
griert werden.

2.2 Artenschutz

Die in Baden-Wirttemberg vorkommenden Anhang IV-Arten wurden hinsichtlich potentieller
Vorkommen im Vorhabenbereich abgeprift. Eine Begehung am 21. April 2020 zur arten-
schutzrechtlichen Ersteinschatzung ergab Hinweise auf mdgliche Vorkommen von Anhang
IV-Arten (Zauneidechse, Fledermause) sowie planungsrelevante Vogelarten.

Um dezidierte Aussagen zur Vermeidung der Einschlagigkeit der Verbotstatbestadnde nach

§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG formulieren zu kénnen, sind, nach Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde des Landkreises Rastatt, vertiefende Untersuchungen durchzu-
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fuhren. Empfohlen werden eine Brutvogelkartierung (5 Begehungen), eine Erfassung der
Zauneidechse (4 Begehungen) sowie Quartierkontrollen fir Fledermause (2 Begehungen).

2.3 Hochwasserschutz

Uberschwemmungsgebiet

USG festgesetzt durch
Rechtsverordnung nack WG a.F.

m festgesetzt durch Rechtsverordnu
nach WGaF.

USG versffentiicht durch Ausiegung
HWGK HQ100-Uberflutungsfiache

HG 00-Gebiet

o] 50 100m
| m—

Grundiage
- Raumiiches Infarmations- und

ch 7 Planungssystem (RIPS) der LUBW
<1 - % 3 - - Amtliche Geobasisdaten © LGL.
ﬂ i www.gl-bw de, Az.: 2861.8-1118

ErGeir: 15 2 ! L 7/

Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte; Quelle: LUBW, 23.01.2018; eigene Darstellung

In geman § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-Wurttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete, bei Um-
setzung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Rickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Aufstellung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, 8§ 77 i.V. mit
§ 76 WHG entgegen

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemal 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Gré3e von etwa 1,5 ha
(14.965 m2) und wird begrenzt

- im Norden durch die "Schwarzacher Stral3e" (K 3742)

- im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

- im Suden durch eine Stichstral3e mit angrenzender Bebauung

- im Westen durch die "SchulstraRe" mit angrenzender Bebauung

Umfasst werden die Grundstlicke mit den Flurstiicksnummern 1560, 1561, 1562, 1563/1,
1565, 1566, 1567, 1568, 1569, 1570 und 1571.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

An das Plangebiet grenzen die beiden Bestandsbebauungspléne ,Kirchstick® im Stden und
,Buihnd* im Westen an. Es kommt jedoch nicht zu einer Uberschreitung des Geltungsbe-
reichs des geplanten Gebietes mit den Geltungsbereichen dieser beiden Bestandsplane, so-
dass es zu keinen Kollisionspunkten zwischen diesen Planungen kommt.
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3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Elnblndung

Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet ist am ¢stlichen Ortsrand des Stadtteils Ulm der Stadt Lichtenau gelegen. Es
wird von der ,Schulstra3e* im Westen und der ,Schwarzacher Stral3e" im Norden eingefasst.
Im Suden besteht eine Stichstrale, die sudlich bereits eine Bestandsbebauung aufweist.
3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet wird momentan als landwirtschaftliche Anbauflache und auch teilweise als
Wiesenflache genutzt. Auf dem Gebiet bestehen momentan teilweise Obstbaumplantagen,
einzelner Baumbewuchs, Flachenkulturen und einzelne, wenige bauliche Anlagen, in diesem
Falle vor allem kleinere Schuppen.

3.2.3 Kulturdenkmale

Es befinden sich keine Kulturdenkmale auf dem Plangebiet.

3.2.4 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundsticke auf dem Plangebiet befinden sich momentan in privatem Besitzt diverser
Eigentiimer.

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich in ebenem Gelande. Es weist eine kleinteilige Struktur aus di-
versen Anbauflachen fur die Landwirtschaft auf.

3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheiten

Der Boden des Plangebietes besteht nach Datengrundlage des Kartenviewers des Landes-
amtes fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau aus Parabraunerde aus Sandlgss, im tieferen
Untergrund Niederterrassenschotter, stellenweise Losssand.
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Bodenbelastungen

Es sind keine Bodenbelastungen fiir das Plangebiet begkannt.

Bergbau
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Flachen fir den Bergbau.

3.2.°7 Gewasser

Oberflachengewasser

Auf dem Plangebiet befindet sich kein FlieRgewasser.

Grundwasser

Wird noch ergéanzt.

Wasserschutzgebiete

] festoeset=t
@ vorldufig angeordnet

- im \Verfahren

¥ Y - ; N )
| o A 5
- fachtechnisch abgegrenzt E 5 e S § T
- e il 7 R e A N N\ AERRNE RERER. TEE

Abbildung 4: Ubersicht der Wasserschutzgebiete; Quelle: LUBW, 08.04.2021; eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Hierdurch erge-
ben sich keine Einschrankungen oder erhéhte Anforderungen an Nutzungen zur Sicherstel-
lung des Grundwasserschutzes.

Starkregen

Das Plangebiet ist im Norden, im Stden und im Westen bereits durch StralBenflachen einge-
fasst. Dort kann das von auf3en einflieRende Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen
abgefangen und abgeleitet werden.

3.2.8 Immissionsbelastungen

Landwirtschaft

Im Osten des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Von dort kann
es zu Immissionsbelastungen durch die Bewirtschaftung dieser Flachen in das Gebiet kom-
men.
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StralRenverkehr

Direkt nordlich des Plangebietes verlauft die K 3742 von Lichtenau nach Schwarzach. Zu
prifen ist, welche Gerauscheinwirkungen im Plangebiet durch den Verkehrslarm bestehen
und ob SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind. Hierzu wird ein Schallgutachten erstellt.
3.2.9 Storfallbetriebe

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Einwirkungsbereichs von Stdrfallbetrieben.

3.2.10  Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet kann momentan Uber die ,Schulstrae” im Westen und die Stichstral3e im
Suden angefahren werden.

3.2.11  Ver-und Entsorgung

Bestand

Das Plangebiet ist momentan nicht an die Ver- und Entsorgungsanlagen der Stadt Lichtenau
angeschlossen.

Offentliche Entwésserung

Das Niederschlagswasser aus 6ffentlichen Flachen wird Uber eine Filtrationsrinne gereinigt
und anschlieRend versickert. Als Notuberlauf wird im &stlichen Griinstreifen des Baugebiets
eine zusétzliche Versickerungseinrichtung vorgesehen.

Private Entwasserung

Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den jeweili-
gen Grundstiicken zu versickern, ggf. ist eine Riickhaltung vorzusehen. Eine Dimensionie-
rung kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht erfolgen.

Das hausliche Schmutzwasser wird in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet. Im
Ostlichen Bereich der ErschlieBung verfiigen die Kanale tiber eine geringere Tiefe. Kellerge-
schosse kénnen hier nicht im Freispiegel entwassern und sind, sofern eine Entwésserung
stattfinden muss, mit einer Hebeanlage auszustatten.

3.2.12 Gemeinbedarfseinrichtungen

Auf dem Plangebiet befinden sich keine Gemeindebedarfseinrichtungen.

Seite 10 von 17



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Ostliche Schulstrale*
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Stadt Lichtenau
Stand: 15.04.2021

3.2.13  Natur | Landschaft | Umwelt

Abbildung 5: Ubersicht der Schutzgebiete sowie geschiitzter Biotope, Quelle: LUBW, 23.01.2018; eigene

Darstellung

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen Schutzkategorien. Es ist weder als Natur- oder
Landschaftsschutzgebiet noch als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Naturdenk-
male oder FFH-Mahwiesen finden sich ebenfalls nicht im Plangebiet.

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich momentan noch im Auf3enbereich nach § 35 BauGB und kann

daher nicht bebaut werden.
Fur eine Bebaubarkeit ist daher ein Bebauungsplan aufzustellen.
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Begriindung

4.2 Raumordnung und Landesplanung

42.1 Regionalplan

=. Legende
'. =3 Siedlungsstruktur

@  siedungsbersich 2)

Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und
. gewerblich orientierte Dienstleistungen (Z)

Enlwir:l(lllngsgoliﬁsr.h fiir die Ra%inn besonders
. bedeutsamer Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe
und gewerbliche orientierte Dienstleistungen (Z) (3)

|
i
#
/ M Integrierte Lage (VRG) (2) |
i
/ H:H:H Ergénzungsstandort (VBG) (2)
|
® Einzelhandelsbestand (N) |
" Siedlungsfldche g.lbenmegend Wohn-
IMischnutzung), Bestand

- Nutzung), Bestand o

- Regionalplanerisch abgestimmter Bereich fiir
Siedlungserweiterung

FAEEE] sonderfidche (Bund)

Freiraumstruktur

Regionaler Griinzug (Z)

Griinzasur ()

und Landsl:hiﬁspﬂege (F4]

Schutzbediirftiger Bereich fiir die Landwirtschaft ,
Stufe | (2)

Schutzbediirftiger Bereich fiir die Landwirtschaft,
Stufe Il (G)

i
|
i
|
i
Bereich fiir !
i
|
|
Schutzbedurftiger Bereich fiir die Forstwirtschaft (Z) |

|

Schutzbediirftiger Bereich fiir die Erholung
Erholungsgebiet (Z)

T

Abbildung 6: Regionalplan Mittlerer Oberrhein — Raumnutzungskarte (Auszug); Quelle: Regionalverband Mittlerer
Oberrhein; eigene Darstellung

Ziele der Raumordnung sind nach der gesetzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz ,verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten
oder bestimmbaren, vom Tréger der Landes- oder Regionalplanung abschliel3end abgewoge-
nen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung des Raums*“. Vorgaben mit diesen Merkmalen sind Ziele der Raum-
ordnung, an die die Bauleitplanung nach 8 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg sowie
im Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 festgelegt.

Fur den Planbereich ist im Regionalplan ,Schutzbedirftige Flache fir die Landwirtschaft 1"
festgelegt. Im Rahmen der aktuellen Fortschreibung des Regionalplans wird die Anderung
dieser Flache in einen ,Regionalplanerisch abgestimmten Bereich fur Siedlungserweiterung*
beantragt. Hierdurch soll eine kompakte Siedlungsstruktur geschaffen und der 6stliche Orts-
eingang von Lichtenau-Ulm abgerundet werden. Dariiber hinaus kénnen auch bestehende
Infrastrukturen, insbesondere in der Schulstral3e, noch besser ausgenutzt werden. handelt
es sich um eine ortskernnahe Flache, so dass auch eine fu3laufige Verbindung zu vielen
zentralen Einrichtungen gegeben ist. Dariiber hinaus sollen erganzende Einrichtungen far
das Pflegeheim errichtet werden wie beispielsweise eine Gemeinschaftspraxis oder ein
Café.”
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Begrindung

422 Bauflachenbedarfsnachweis

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wird, ist der Flachennut-
zungsplan gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung anzupassen. Die An-
forderungen des Baugesetzbuches nach § 1a im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans
bleiben bestehen.

Die vorgesehene Erweiterung der Wohnbauflache dient der dringenden Nachfrage nach
Wohnraum. Die Stadt hat als stadtebauliches Ziel fur den konkreten 6rtlichen Bedarf Baufla-
chen bereitzustellen.

Die Stadt Lichtenau ist als ,Siedlungsbereich mit dem Schwerpunkt Wohnen* eingestuft
(Grundsatz der Raumordnung, Ziffer 2.3.4 Regionalplan). Hier kénnen auch Wanderungsge-
winne mitbericksichtigt werden.

Daher ist die Ausweisung eines neuen Baugebietes im Sinne der raumordnerisch zugewie-
senen Funktion fir die Stadt Lichtenau. Hiermit kann die Planung als mit den Vorgaben des
Regionalplan vereinbar angesehen werden.

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

M7 e ARl e 2 L -4 )
- 2 I N R nd

X3

.

maszEr

Abbildung 7: Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Rheinminster-Lichtenau (Auszug) mit
Darstellung des Plangebietes; Quelle: Stadt Lichtenau; eigene Darstellung

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ostliche SchulstraRe* sind deshalb die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbands Rheinmuinster-
Lichtenau zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Rheinmiins-
ter-Lichtenau ist fr den Planbereich eine landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Bebau-
ungsplan ist die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA) geplant.
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Begrindung

Der Bebauungsplan weicht demnach von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab.
Eine Genehmigung ist gemafR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8 8 BauGB dennoch nicht
erforderlich. Auch die Anderung des Flachennutzungsplanes in einem gesonderten Verfah-
ren ist nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung ange-
passt. Zu berlcksichtigen ist allerdings, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten. Die ndhere
Umgebung wird ausschlieB3lich durch Wohnbebauung und ein Pflegeheim gepragt. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans und der Ausweisung von Wohnbauflachen ist gewéhrleis-
tet, dass ein kiinftiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung umgebenden Struktur ab-
weicht. Bodenrelevante Spannungen — beispielsweise in Form eines immissionsschutzrecht-
lichen Konflikts durch das Nebeneinander eines ansassigen stérenden Betriebs und einer
hinzukommenden Wohnnutzung — sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlieRen.

Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung einer homogenen Bebauung, die sich in die be-
stehende Bebauung in der Nachbarschaft eingliedern kann. Es soll so ein Gebiet flr die Er-

richtung von Einfamilienhdusern, aber auch Mehrparteienhausern entstehen. Es ist geplant,

das Gebiet auch entsprechend einzugriinen, sodass ein Ubergang der Bebauung in die freie
Landschaft gelingen kann.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.2.1 Leitbild

Geplant ist ein Gebiet, dass sowohl ein Angebot fir Flachen fir die Errichtung von Einfamili-
enhausern bietet. Jedoch sollen auch dichtere Wohnformen wie Doppel, oder aber auch
Mehrfamilienh&user Flachen zur Verfligung gestellt bekommen, sodass auch ein flachen-
schonendes Wohnen auf dem Gebiet moglich ist. So kann ein breites Spektrum an Wohnfor-
men in dem Gebiet angeboten und somit mdglichst viele Leute angesprochen werden kon-
nen.
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Stadt Lichtenau
Stand: 15.04.2021

5.2.2 Planungsalternativen

L T T L T Y
Geltungsbereich 19 238 gm
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Abbildung 8: Stédtebauliches Konzept vom
30.07.2020; Quelle: Zink Ingenieure
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Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept vom
01.12.2020; Quelle: Zink Ingenieure

In dieser Variante sind neben Einfamilien-
hausern auch Mehrfamilienhauser vorgese-
hen. Diese bilden zum einen den Abschluss
zur Schwarzwacher Stral3e und zum ande-
ren den Ubergang zum siidlich bestehen-
den Pflegeheim. Die Anbindung des Plan-
gebietes ist Uber die Schulstralie als Rin-
gerschlieBung vorgesehen. Nach Siden
bestehen zwei Stichstral3en. Die westliche
geht ab dem vorgesehen Spielplatz in ei-
nen FuRweg lber und verbindet das Plan-
gebiet mit der sudlichen Schulstral3e und
dem Pflegeheim. Im Osten des Plangebie-
tes bestehen grol3ere, parkahnlich gestal-
tete 6ffentliche Grinflachen.

In diesem Konzept hat sich der Geltungs-
bereich um etwa 4.500 gm reduziert. Hier-
bei sind die groRen Griinflaichen im Osten
des Gebietes verkleinert worden. Dennoch
verbleibt eine ¢ffentliche Grunflache zur
Ortsrandeingrinung am ostlichen Rand des
Plangebietes. Eine 6ffentliche Griinflache
verbindet das Plangebiet mit dem Pflege-
heim im Siden. Die RingerschlieBung er-
folgt weiterhin Uber die ,Schulstraf3e” im
Westen des Gebietes.
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Begriindung

5.2.3 Sektorale Konzepte
Baulich-rAumliches Konzept

K, Geltungsbereich 14 965 gm
X ¢
-\Q\\ ‘_/f\

."I,-' NE v/ - s . ;

Abbildung 10: Stadtebauliches Konzept vom 01.04.2021; Quelle: Zink Ingenieure

Es sind nun zu einem grof3en Teil Einfamilienh&user sowie teilweise auch Doppelhduser ein-
geplant. Entlang der ,Schwarzacher StraRe* und im Stidwesten des Gebietes sind Mehrfami-
lienhauser vorgesehen. Diese kdnnen vor allem in Richtung der ,Schwarzacher Stral3e”, die
als KreisstralRe klassifiziert ist, eine Art Riegelfunktion und somit eine Form des Schallschut-
zes Ubernehmen. Gegenuber dem Pflegeheim ,Haus St. Margarethe* werden ebenfalls zwei
grolRere Mehrfamilienhauser als sogenannte Mehrgenerationenhauser vorgesehen. Diese
werden neben dem Mehrgenerationenplatz positioniert.

Nutzungskonzept

Es sind insgesamt 25 Bauplatze fir Einfamilien-, Doppel- und auch Mehrfamilienhauser ge-
plant. Diese sollen mdglichst eingegriint werden, sodass ein guter Ubergang in Richtung der
freien Landschaft entstehen kann.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird Uber eine Ringerschlielung von der ,Schulstrale” im Westen des Ge-
bietes aus erschlossen. Diese wird eine Breite von 5,50 m im Bereich der Ringstraf3e und
4,50 m im Bereich der Stichstrafle im Studosten aufweisen.

Am Ende dieser StichstralRe in Stidosten wird eine Wendeanlage fir PKW eingeplant.
Entlang der RingerschlieBung werden 6ffentliche Parkplatze eingerichtet.

FuBlaufige Verbindung wird es in Richtung der ,Schwarzacher Straf3e" im Norden, in Rich-
tung Osten und in Richtung des Mehrgenerationenplatzes im Siden geben.
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Stadt Lichtenau
Stand: 15.04.2021

Grin- und Freiflachenkonzept

Das Plangebiet wird eine Eingrinung durch offentliche Grinflachen in Richtung der freien

Landschaft im Osten und in Richtung der ,Schwarzacher Straf3e" im Norden erfahren.

Im Suden des Plangebietes besteht der oben schon genannte ,Mehrgenerationenplatz”.

6. Flachenbilanz

Bruttobauland 14.965 gm 100,0%
Verkehrsflachen etwa 1.987 gm 13,3%
- StraBenverkehrsflache etwa 1.844 gm 12,3%
- FuBwege etwa 143 gm 1,0%
Offentliche Grunflachen etwa 1.406 gm 9,4%
Nettobauland etwa 11.572 gm 77,3%
Zahl der Wohneinheiten (WE)*

Einzelh&duser 15 Bauplatze 23 WE
Doppelh&auser 6 Bauplatze 6 WE
Mehrfamilienhduser 5 Bauplatze 25 WE
Gesamt etwa 54 WE
* Angesetzt wird nicht die hdchtzulassige Zahl der Wohneinheiten, sondern ein Durchschnittswert

Zahl der Einwohner (E)

Belegungsdichte etwa 2,3 E/IWE etwa 123 E
Siedlungsdichte

Nettosiedlungsdichte (E/ha Nettobauland) etwa 106 E/ha
Bruttosiedlungsdichte (E/ha Bruttobauland) etwa 82 E/ha

Christian Greilach
Blrgermeister
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