Tengen —

Sitzungsvorlage zur Gemeinderat - Sitzung am 08.04.2019

Vorlage 2019/860 - dffentlich:

Bebauungsplan "Ob den Hausern IV", Gemarkung Tengen

1. Aufstellungs- und Offenlagebeschluss des Bebauungsplans und einer
Satzung Uber ortliche Bauvorschriften im Geltungsbereich des
Bebauungsplans gemal3 8§ 2 Abs. 1 BauGB und 874 LBO

2. Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens gemaf 813 b BauGB im
beschleunigten Verfahren entsprechend 8§ 13 Abs. 2 und 3, Satz 1 BauGB

Sachverhalt:

l. Planerfordernis

Im Norden der Kernstadt Tengen wurden im Bereich 6stlich Leipferdinger Straf3e
mehrere Bebauungsplane flir Wohngebiete ,Ob den Hausern | bis IlI* aufgestellt. Im
Norden des Gebietes liegt eine Restflache, die bislang dem AuRRenbereich
zugeordnet ist. Um dem Bedarf an Wohnbebauung, insbesondere fiir den
Wohnungsbau fur junge Familien in der Kernstadt Tengen nachzukommen und das
Gebiet auch erschlieBungstechnisch abzurunden, wird der Bebauungsplan ,Ob den
Hausern IV* aufgestellt.

II. Abgrenzung des Plangebiets

Das Planungsgebiet umfasst die Grundsticke Flurstick Nrn. 2895, 2896, 2896/2,
2897 und teilweise 515 mit insgesamt einer Flache von 5.736 m2. Die genaue
Abgrenzung ist dem beigeflgten Abgrenzungslageplan zu entnehmen.

lll. Entwurf des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan wird als allgemeines Wohngebiet flr Einfamilien-, Doppelhauser
und Hausgruppen aufgestellt. Es ergeben sich aufgrund der Topografie und des
Zuschnitts des Gebiets unterschiedliche Grundstiicksgrof3en, die Einfamilienhdusern
auch auf kleiner Flache ermoglichen. Die Lage und geringe Grol3e des Gebiets und
das Gebot des Flachensparens sowie wirtschaftliche Gesichtspunkte bedingen eine
optimale Ausnutzung der Flachen, und eine minimierte Erschliefung. Die
Stral3enbreiten entsprechen einem Wohnweg, offentliche Stellplatze sind innerhalb
des Gebiets nicht vorgesehen.

In den ortlichen Bauvorschriften sind Gestaltungsvorschriften enthalten, die eine
zeitgemal3e Bebauung mdglich machen und zudem gestalterisch hohe Qualitat im
Umgang mit der anspruchsvollen Lage des Gebiets generieren sollen. Es sind bis zu
acht Einfamilienhauser geplant. Moglich sind auch weniger Einfamilienhduser und
entsprechend mehr Doppelhauser oder Hausgruppen, z.B. fir Baugemeinschaften.
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Maf3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflache, Hohen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die GRZ und maximale Gebaudehthen
als Wandhohen bestimmt. Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wurde
verzichtet, da in erster Linie Kubatur und Hohenlage der Gebaude im Gebiet wichtig
sind und sich an die Umgebung und die Bestandsbebauung anpassen soll.

In den benachbarten Bebauungsplanen Ob den Hausern | und Il waren die
Kubaturen unterschiedlich festgesetzt:
e Ob den Hausern | - 2 Geschosse und steile Dacher mit bis Dachneigung von
28° bis 45°;
e Ob den Hausern Il - 3,90m Wandhothe (entspricht 1 ¥ Geschossen) und
Dachneigung von 35° bis 42°.

Im neuen Baugebiet Ob den H&ausern IV wird zwischen diesen Festsetzungen und
den Anspriichen an zeitgemales Bauen ein Kompromiss gefunden.

Die GRZ ist mit 0,35 unter der maximal zuldssigen GRZ von 0,4 fur eine WA und
ermdglicht eine angepasste Ausnutzung der Grundstiicke trotz lockerer Bebauung.

IV. Verfahren nach § 13 b BauGB

Die Planung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13 b BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden: Bis zum 31. Dezember 2019 gilt 8§
13a entsprechend fur Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des 8§ 13a
Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans
nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden; der
Satzungsbeschluss nach 8 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.
Der Bebauungsplan ,Ob den Hausern IV erflullt diese Voraussetzungen, in
Verbindung mit den Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren.

Gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten in diesem Fall die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3, Satz 1 entsprechend: somit kann
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1
BauGB abgesehen werden; eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist nicht
erforderlich und von der Erstellung eines Umweltberichts zum Bebauungsplan nach §
2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB
kann ebenfalls abgesehen werden.

Anlagen

e Entwurf Bebauungsplan ,,Ob den Hausern IV* vom 29.03.2019
(Rechtsplan, Satzung, planungsrechtliche Festsetzungen, Ortliche
Bauvorschriften, Begriindung, Abgrenzungsplan)

¢ Umweltanalyse

e Bestandsplan
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Beschluss:

1. Der Gemeinderat beschliel3t gemald 8 2 Abs. 1 BauGB den Bebauungsplan ,Ob
den Hausern IV* fir den im Abgrenzungslageplan vom 18.03.2019 dargestellten
Bereich sowie eine Satzung uber ortliche Bauvorschriften gemafd 8§ 74 LBO im
Planbereich ,Ob den Hausern IV* aufzustellen.

Da es sich um einen Bebauungsplan gemal3 § 13b BauGB handelt, wird das
Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren entsprechend den
Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3, Satz 1 BauGB durchgefihrt.

2. Der Bebauungsplanentwurf wird gebilligt.

3. Der Gemeinderat beschliet auf dieser Grundlage die Beteiligung der

Offentlichkeit in Form einer Planoffenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.2 BauGB.

Tengen, den 29.03.2019
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