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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schlossbind |, 3. Anderung” Gemeinde Berghaupten
Fassung: Satzung Stand: 15.12.2020

Begrtindung

Teil A Einleitung
1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Im Rahmen der Nachverdichtung und um die bauliche Substanz besser ausnutzen zu kén-
nen, wird die Erweiterung eines Wohngebaudes auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 915, das Teil
des Bebauungsplans ,Schlossbind | in der Gemeinde Berghaupten ist, beabsichtigt. Um
dieses Vorhaben rechtlich und bauordnerisch umsetzen zu kénnen, ist es notwendig, das
Baufenster von seiner momentanen Lage abzuriicken und in Richtung Siiden zu verlangern.

Dieses Vorhaben ist Gegenstand und Grund der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Schloss-
bund I,

1.2 Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet ist der qualifizierte Bebauungsplan ,Schlossbiind I* seit dem 23.04.1979
rechtsverbindlich. Dieser Bebauungsplan wird nunmehr punktuell gedndert.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch erméglicht die Anderung eines Bebauungsplans im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB, sofern die Grundzlige der Planung nicht ber(ihrt und weitere Vo-
raussetzungen im Sinne des § 13 Abs. 1 BauGB erfiillt sind.

4 gy Vorgabe
Prifung der Voraussetzungskriterien erfiillt?
1. Werden die Grundziige der Planung durch die Anderung be-
rithrt?
Der Bebauungsplan wird punktuell flir einen Bereich der (iber-
baubaren Grundstiicksflache geédndert. Angetastet werden in Ja

diesem Falle die Baugrenze. Die Grundziige der Planung wer-
den durch diese geringfligigen Anderungen nicht beriihrt.

2. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrig-
lichkeitspriifung?
Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird kein Vorhaben Ja
ermaoglicht, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegt.

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

4. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind? Ja
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.
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Fassung: Satzung Stand: 15.12.2020

Begrundung

Ergebnis:

Zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erflllt. Der Bebau-
ungsplan wird daher im vereinfachten Verfahren gemaf § 13
BauGB geéndert. Die Durchflihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 21.09.2020 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 3. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Schlossbind I gefasst.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 21.09.2020 vom Gemeinderat als Grundlage fir die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 28.09.2020 wurde vom 12.10.2020 bis zum
11.11.2020 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sowie die Anderung des
Bebauungsplanes fiir das Grundstiick Flst.-Nr. 915 wurden durch Verd&ffentlichung im Amts-
blatt vom 02.10.2020 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte geman § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der dffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und sonsti-
gen Trager dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 07.10.2020 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 28.09.2020 aufgefordert.

Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in offentlicher Sitzung am 15.12.2020 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 15.12.2020 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
21 Begriindung der Erforderlichkeit

Durch die Anderung und Anpassung des Bebauungsplans soll der Ausbau und die Erweite-
rung eines Wohngebaudes ermoglicht werden, ohne dass das bestehende Wohngebaude
abgebrochen werden muss.

Das Grundstuck ist bereits bebaut, jedoch kann das dortige Gebaude unter den momentan
dort herrschenden Bedingungen nicht ausgebaut werden. Wenn entsprechend des momen-
tan glltigen Bebauungsplanes gebaut werden wiirde, miisste zur Errichtung des neuen Ge-
baudes das bestehende Geb&ude auf dem Grundstiick abgebrochen werden.

Daher wird die Uberbaubare Grundstlcksflache im Bereich der 3. Anderung des Bebauungs-
planes ,Schlossbiind |I“ entsprechend angepasst.

2.2 Artenschutz

Das Plangebiet ist schon zum GroRteil bebaut. Die dort vorgesehenen Anderungen werden
deshalb keine negativen Auswirkungen auf die dort lebenden Arten haben.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schlossbind I, 3. Anderung’ Gemeinde Berghaupten
Fassung: Satzung Stand: 156.12.2020

Begriindung

Es handelt sich um ein alteres Bestandsgebiet. Aufgrund der vorhandenen Strukturen (auf-
geraumte Hausgarten, Funktions- und Verkehrsgriin im Siedlungsbereich) drangen sich
mégliche Vorkommen auch nicht auf.

Das Artenschutzrecht knupft am Realakt (Bauvorhaben) an — nicht an der Planung. Bis zum
Realakt kénnen allein auf Grund der natlirlichen Dynamik potenziell vorhandene Arten wie-
der verschwinden oder neue auftreten.

Da durch die Anderung des Bebauungsplans an sich keine unmittelbaren Beeintréchtigun-
gen von geschutzten Arten resultieren, kann die artenschutzrechtliche Uberpriifung von Bau-
vorhaben auf die Ebene der Baugenehmigung verlagert werden.

2.3 Hochwasserschutz

Uberschwemmungsgebet
M feslgesetzt durch Re:hisverordnung
rach\WGaF
| HO100-Gebiet

0 25 50m
T

Grundiage

+ Raumiches infonmabons- und
Planungssystam (RIFS] dar LUBW

« Amtiche Geobassdatan  LGL,
wiwlghbw de Az 285191118

9 | . : 5 D)

B Pt AN

e\ B 8 i . it 2, By M6} | B AN e A i '

Abbildung 1: Flache des HQ100; Quelle: LUBW; eigene Darstellung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Flache fiir das 100-jahrige Hochwasser. Da es sich um ein
Bestandsgeb&ude handelt missen entsprechende Vorgaben fiir das Bauen innerhalb eines
Hochwassergebietes eingehalten werden.

Gemaén § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist insbesondere zur berlicksichtigen,
dass:

1. Nachteilige Auswirkungen von Ober- und Unterlieger vermieden werden,
2. Beeintrachtigungen des bestehenden Hochwasserschutzes vermieden werden und
3. Bauvorhaben hochwasserangepasst errichtet werden.

Spétere Einzelbauvorhaben im Uberschwemmungsgebiet bediirfen jeweils neben einer bau-
rechtlichen noch zusétzlich einer wasserrechtlichen Genehmigung geman § 78 Abs. 5 WHG.
Die Kriterien dieses § 78 Abs. 5 WHG sind mafgeblich, sodass kein Widerspruch zwischen
Bauleitplanung und Zulassungsféhigkeit der Einzelbauvorhaben entsteht.

Die Einhaltung dieser Kriterien des § 78 Abs. 5 WHG kann beispielsweise Uber einen stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Eigentiimer festgeschrieben werden.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schlossbiind 1, 3. Anderung” Gemeinde Berghaupten
Fassung: Satzung Stand: 15.12.2020

Begrundung

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

31 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemal § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Grofle von etwa
0,07 ha (711 m?) und wird begrenzt

im Norden durch die Wohnbebauung Haydnweg Nr. 7, 5 und 3

im Osten durch das Wohngebaude Schillerstrafie Nr. 7

im Siden durch die Verkehrsflache der Schillerstralte

im Westen durch das unbebaute Grundstlick Fslt.-Nr. 916

Die Anderung umfasst ausschlieRlich das Grundstiick Flst.-Nr. 915.

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
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Fassung: Satzung Stand: 15.12.2020

3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung

Soyrreioal

~ .
. Richtung Auffahrt B33
| und Gengenbach

Richtung Gengenba
.',‘ . £ 3 Vi
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Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich etwa 170 m norddstlich des Rathauses der Gemeinde Berg-
haupten auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 915 innerhalb eines schon nahezu vollstandig bebau-
ten Ortsteils entlang der Schillerstralie. Es liegt innerhalb des seit dem 23.04.1979 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes ,Schlossbind I*

3.2.2 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastung
Bodenbeschaffenheit

Das Gebiet besitzt eine antrophogene Uberformung, da es sich in einem bereits bebauten
Umfeld befindet.
Der Boden besteht aus Paragneisschutt filhrenden Fliefterden und Hangschutt.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geo-
daten im Verbreitungsbereich quartdarer Lockergesteine (Auensand) mit im Detail nicht be-
kannter Machtigkeit.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die gegebenenfalls nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsver-
halten des Untergrunds ist zu rechnen. Gegebenenfalls vorhandene organische Anteile kon-
nen dort zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurab-
stand kann bauwerksrelevant sein.

Bodenbelastung:

Bodenbelastungen sind auf oder in der Nahe des Plangebietes nicht bekannt.

3.2.3 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist zum Grofiteil schon bebaut. Teilweise besteht es auch aus als Garten ge-
nutzten Grundstiicksflachen. Es ist zum GroRteil schon bereits versiegelt.
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Fassung: Satzung Stand: 15.12.2020
Begriindung -

3.24 Eigentumsverhéltnisse

Das Grundstiick befindet sich in kirchlichem Besitzt und ist Giber Erbbaurecht dem Bauwilli-
gen zur Verflgung gestellt worden. Eine Erlaubnis der angestrebten baulichen und planeri-
schen Verédnderung auf dem Grundstiick ist jedoch durch die Kirche bereits erteilt worden.

3.25 ErschlieBung
Die ErschlieBung erfolgt liber die ,Schillerstrafiie”.

3.2.6 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist an die bestehenden Ver- und Entsorgungssysteme der StralRe
~Schillerstrale” angeschlossen.

4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Das Plangebiet befindet sich bereits im Innenbereich geman § 34 BauGB.

4.2 Raumordnung und Landesplanung
AV AP LR SN

Regionalverband Siidlicher Oberrhein; eigene Darstellung

Fur das Plangebiet ist im aktuellen Regionalplan Siidlicher Oberrhein Wohnbauflache darge-
stellt. Die Planung entspricht somit den Ausflihrungen und Darstellungen des Regionalplans
Sidlicher Oberrhein.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schlossbiind I, 3. Anderung® Gemeinde Berghaupten
Fassung: Satzung Stand: 15.12.2020
Begriindung B e B - )

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Gegenbach-Berghaupten-
Ohlsbach mit Darstellung des Plangebietes; Quelle: Verwaltungsgemeinschaft Gengenbach-Berghaupten-Ohls-
bach; eigne Darstellung

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Gengenbach-Berghaupten
Ohlsbach ist fur die Flache ein Wohngebiet ausgewiesen. Daher entspricht auch hier die Pla-
nung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Teil B Planungsbericht
5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Verlagerung des Baufensters nach Siiden, so dass das
geplante Bauvorhaben des Projekttrdgers umgesetzt und das bestehende Gebdude bau-
rechtlich gesichert werden kann.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schlossbind |, 3 Anderung* Gemeinde Berghaupten

Fassung: Satzung Stand: 15.12.2020
Begiindung = 00 , e S

6. Planinhalte und Festsetzungen \|
6.1 Ubersicht der Anderungen

Abbildung 6: Auszug Planzeichnung der Satzungsfassung vom 09.01.1979

Orteraaress

Bebauungsplan
und orticha Batvorschriftan

Sehiossbund |, 3 Andaning

Abbildung 7: Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Schlossbiind I"; Zink Ingenieure

Begriindung: :

Der Bautréger méchte auf seinem Privatgrundstiick einen Anbau oder Umbau an seinem
schon bestehenden Wohngeb&ude realisieren.

Damit das Geb&ude im Rahmen des Bebauungsplanes umgebaut und geandert werden
kann, muss das Baufenster entsprechend angepasst werden. Hierfiir soll das Baufenster !
bis auf 4 m an die Schillerstrale herangezogen werden, sodass das bestehende Gebiude

baurechtlich gesichert werden kann und zusétzlich eine bessere Ausnutzung des Grund-

stlicks entsprechend mdglich ist.

Eine Anderung der bisherigen Ausweisung des Baugrundstiicks als ,Allgemeines Wohnge-
biet” wird nicht vorgenommen.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schlossbiing 1, 3 Anderung Gemeinde Berghaupten
Fassung: Satzung Stand: 15.12.2020
Begrindung

Im Fléachennutzungsplan wird die Flache der Anderung als allgemeine Wohnbauflache aus-
gewiesen. Eine Anderung und Anpassung des Flachennutzungsplanes wiren hier im Allge-
meinen nicht von Noten.

Die maximale Hochstzahl der Wohneinheiten auf dem Plangebiet bleibt unverdndert. Die
Regelung im Bestandsplan ,Schlossbiind I mit 3 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude bleibt
weiterhin bestehen. Auch die Ausnahmegenehmigung flir das Grundstiick auf Erhéhung
der maximalen Wohneinheiten um eine Wohneinheit auf 4 Wohneinheiten hat weiterhin Be-
stand.

6.2 Umweltbelange

Durch die Anderung der iberbaubaren Grundstiicksfliche werden keine stirkeren Eingriffe
in Natur und Landschaft hervorgerufen, da lediglich das Baufenster eines bereits bebauten
Grundstlicks angepasst wird. Es wird nur minimal neue Baufléche zur Verfiigung gestellt.
Da das Grundstlick momentan schon zum GroRteil bebaut ist und auch eine entsprechende
Hofflache im Bereich Richtung Schillerstralie vorhanden ist, hat auch diese Verschiebung
des Baufensters in diesen Bereich hinein keine erhebliche Auswirkung auf die Natur und
Umwelt im Geltungsbereich. Stellplatze kdnnen auf der bereits bestehenden Hofflache zum
Grofteil zur Verfugung gestellt werden, wodurch keine weitere Versiegelung von Flache not-
wendig sein wird.

Durch die Arbeiten auf dem Grundstiick werden ebenfalls keine Verbotstatbestinde nach
§ 44 BNatSchG hervorgerufen. Die Freiflachen werden als Hausgarten genutzt. Hierdurch
fehlen Habitatstrukturen streng oder besonders geschiitzter Arten im Bereich des Grund-

stlicks.

7. Auswirkungen

71 Kosten und Finanzierung

Der Bauherr und Antragsteller Gibernimmt die Kosten und die Finanzierung des Bebauungs-
plans.

7.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig an das &ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz ange-
schlossen. Die Kapazitat der Ver- und Entsorgungsleitungen ist ausreichend. Durch die An-
derung des Bebauungsplanes wird im Bereich eines Grundstiicks zusétzlich bebaubaren
Fléachen hervorgerufen. MaRnahmen zur Ver- und Entsorgung sind nicht erforderlich.

7.3 Verkehrliche ErschlieBung

ErschlieBungsmalnahmen an &ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.

7.4 Bodenordnende MaBnahmen

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Schlossbind I, 3. Anderung Gemeinde Berghaupten
Fassung: Satzung Stand: 15.12.2020

Begrindung

8.

Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S.

3634), zuletzt gedndert durch Gesetzt vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) m.W.v.
14.08.2020 bzw. 01.11.2020

. Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-

chung vom 05.03.2010 (BGBI | S. 358, ber. S. 416) zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. Nr. 16, S. 313)

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786)

. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-

halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)

. Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000

(BGBI 2000 | S. 581, ber. S. 698) letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 14 und 46 ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 15. Oktober 2020 (GBI. S. 910, 911)

18. JANUAR 2021
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