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1 Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Fur den Bereich Kastelberg wurden in den Jahren 1961 der Bebauungsplan ,Kastelberg*
und 1977 der Bebauungsplan ,Erweiterung Kastelberg* aufgestellt. Das Baugebiet war
mit grof3en, heute nicht mehr Ublichen Grundstiicksgrof3en mit weit Gber 1.000 m2 und
somit einer geringen Baudichte geplant. Im Laufe der Zeit haben sich die Planungsziele
z. B. im Hinblick auf einen sparsameren und wirtschaftlicheren Umgang mit Bauflachen
geéndert. Kleine Abweichungen der Bauvorhaben vom Bebauungsplan konnten Uber
Befreiungen realisiert werden, gro3ere Abweichungen, die die Grundzige des Bebau-
ungsplanes betrafen, aber nicht. Um die gewtinschte bauliche Entwicklung nicht zu ver-
hindern und neue Planungs- und Bauvorhaben zu ermdglichen, wurden durch Beschlis-
se des Stadtrates die Bebauungsplane ,Kastelberg” und ,Erweiterung Kastelberg“ am
23.10.2010 aufgehoben.

Nach der Aufhebung der beiden Bebauungsplane im Jahr 2010 konnten Bauvorhaben
nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile) durchgefihrt werden. Nach § 34 Abs. 1 BauGB sind Bauvorhaben zu-
lassig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigen und die ErschlielBung gesichert ist. Die Beurteilung des Bauvorhabens ist somit
weniger streng, als nach den Festsetzungen eines Bebauungsplanes. Dadurch sind in
den letzten Jahren teilweise grofRere Mehrfamilienhduser mit einer gréReren Anzahl er-
forderlicher Stellplatze entstanden, die sich deutlich vom ,historischen Bestand” aus den
60er und 70er Jahren unterscheiden. Es sind Tiefgaragen errichtet worden, die talseitig
aus dem Grundstlck herausragen, das Gebéaude in seiner Erscheinungsweise um ein
Geschoss groRer wirken lassen und das Erscheinungsbild des Baugebietes beeintrach-
tigen. Nach der Aufhebung der Bebauungspléne konnten auch Grundsticksteilungen
vorgenommen werden. So sind in Teilbereichen sehr schmale Wohngrundstiicke gebil-
det worden. Um diese baulich besser nutzen zu kénnen, wurden hier teilweise dreige-
schossige Gebaude mit Flachdach bzw. mit Pultdach errichtet. Durch die Entwicklungs-
maoglichkeiten nach § 34 BauGB kann eine gestalterische Linie im Baugebiet nicht mehr
verfolgt werden.

Um die unerwiinschte Entwicklung im Baugebiet zu stoppen, wurde durch Beschluss
des Stadtrates am 23.05.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kastelberg“ nach
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Nur Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
ortlichen Bauvorschriften besteht fur die Stadt die Méglichkeit, die bauliche Entwicklung
planungsrechtlich und gestalterisch zu steuern und zuklnftig ,Fehlentwicklungen“ zu
vermeiden.

Zur Sicherung der Planung im Geltungsbereich des kinftigen Bebauungsplanes ,Kas-
telberg” wurde ebenfalls in der Sitzung am 23.05.2017 eine Veré&nderungssperre zum
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kastelberg” nach § 14 BauGB erlassen. Somit
sind ab dem Zeitpunkt der geltenden Veranderungssperre keine Bauvorhaben mehr
maoglich, die den Planungszielen des Bebauungsplanes widersprechen. Eine erste Ver-
langerung der Satzung erfolgte durch Beschluss des Stadtrats vom 02.04.2019. Einer
zweiten Verlangerung wurde am 26.05.2020 zugestimmt. Aufgrund des Ergebnisses der
1. Offenlage und der vorliegenden Anregungen erfolgt eine Uberarbeitung des Bebau-
ungsplanentwurfs und eine erneute Offenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB.
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2 Bebauungsplanverfahren

2.1 Bebauungsplan
Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften werden im zweistufigen Verfahren
mit Umweltbericht aufgestellt, mit friihzeitigen Anhérungen der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB und der Behdrden und Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB sowie der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB mit gleichzeitiger Beteiligung der
Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB.
Nach der 1. Offenlage wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen seitens der
Offentlichkeit inhaltliche Anderungen vorgenommen, die nach § 4a Abs. 3 BauGB eine
erneute (2.) Offenlage erforderlich machen.

2.2 Verfahrensablauf

23.05.2017 Stadtrat: Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB
Erlass einer Veranderungssperre nach § 14 BauGB

06.02.2018 TA: Vorstellung des Ergebnisses der Bestandsaufnahme
und des Planungskonzeptes

12.03.2018 frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
mit Abgabefrist von Anregungen bis 31.03.2018

April 2018 frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belangen
nach § 4 Abs. 1 BauGB

18.09.2018 TA: Vorstellung der Zusammenfassung des Ergebnisses der
frihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Be-
horden, Vorstellung des Planungskonzeptes

02.04.2019 Stadtrat: 1. Verlangerung der Veranderungssperre

15.10.2019 TA: Beratung uber das Ergebnis der frihzeitigen Beteiligun-
gen nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB und
Uber den Bebauungsplanentwurf

22.10.2019 Stadtrat: Abwagung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und
der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
1 BauGB, Billigung des Bebauungsplanentwurfs und
des Entwurfs der ortlichen Bauvorschriften, Beschluss
zur Durchfihrung der Offenlage nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB

06.02.2020 bis 09.03.2020 Durchfiihrung der Offenlage nach 8 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belan-
ge nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB

26.05.2020 Stadtrat: 2. Verlangerung der Veranderungssperre
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2.3

2.3.1

2.3.2

08.12.2020 TA: Beratung Uber das Ergebnis der Offenlage nach § 3
Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behoérde und
Trager offentlicher Belangen nach § 4 Abs. 2 BauGB

15.12.2020 Stadtrat: Abwéagung der Stellungnahmen aus der Offenlage nach
§ 3 Abs. 2 BauGB und der Stellungnahmen aus der Be-
teiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange
nach 8 4 Abs. 2 BauGB, Beschluss zur erneuten (2.) Of-
fenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB und einer erneuten Be-
teiligung der Behotrden und Trager offentlicher Belange
nach § 4a Abs. 3 BauGB Satzungsbeschluss nach § 10
Abs. 1 BauGB

11.01.2021 bis 19.02.2021 Durchfuhrung der erneuten (2.) Offenlage nach § 4a
Abs. 3 BauGB

11.01.2021 bis 19.02.2021 erneute Beteiligung der Behdrden und Trager offentli-
cher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB

. .2021 TA: Beratung Uber das Ergebnis der erneuten (2.) Offenlage
nach § 4a Abs. 3 BauGB und der erneuten Beteiligung
der Behorde und Trager offentlicher Belange nach § 4a
Abs. 3 BauGB

. .2021 Stadtrat: Abwéagung der Stellungnahmen aus der erneuten (2.)
Offenlage nach 8§ 4a Abs. 3 BauGB und der Stellung-
nahmen aus der erneuten Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB,
Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan und die
drtlichen Bauvorschriften nach 8 10 Abs. 1 BauGB

Umweltbericht und Artenschutzuntersuchung
Umweltbericht

Aufgrund der GrolRe des Planungsgebietes wird fiir den Bebauungsplan ein Umweltbe-
richt nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Im Umweltbericht werden die Belange des
Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach 8 1
Abs. 6 Nr. 7 und 8§ la BauGB untersucht. Der Umweltbericht ist dem Bebauungsplan
beigefugt. Siehe Anlage Umweltbericht

Die einzelnen Schutzgiter wurden untersucht. Der neue Bebauungsplan lasst mit seinen
Festsetzungen weniger Eingriffe zu, als derzeit nach § 34 BauGB mdglich sind.

Artenschutz

Erganzend zum Umweltbericht wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Diese ist dem Bebauungsplan-
entwurf beigeflgt. Hierbei wurden vor allem die Gruppen Fledermause, Vogel und Repti-
lien untersucht. Siehe Anlage ,Spezielle artenschutzrechtliche Prufung” des Biros fak-
torgran.

Freier Stadtplaner Dipl.-Ing. Michael Dorer Seite 3



Stadt Emmendingen - Bebauungsplan Kastelberg - Begriindung 26.03.2021
Fassung Satzungsbeschluss SV 0437/21, Anlage 3

Gemald der Empfehlung der artenschutzrechtlichen Prifung wurden planungsrechtliche
Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

In der Zusammenfassung der artenschutzrechtlichen Prufung (OZ 8) wird geschrieben:
.Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung kann nicht ausgeschlossen werden,
dass Vertreter der Artengruppen der Brutvogel, Flederméause und Reptilien durch Bau-
vorhaben im Plangebiet beeintrachtigt werden.”

Durch allgemeine Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen kann ein Verstol3 gegen
das artenschutzrechtliche Totungsverbot bei Baumfallungen und Gebaudeabbrichen
verhindert werden. Im Einzelfall sind allerdings vor der Durchfiihrung von Bauvorhaben
genauere Untersuchungen abzureiBender Gebaude und zu féllender Baume sowie ggf.
Bestandserfassungen der Brutvdgel, Flederm&ause und/oder Reptilien notwendig.*

Die Belange des Artenschutzes sind somit voll berlicksichtigt. Bei den getroffenen Fest-
setzungen zum Artenschutz kénnen VerstoRRe vermieden werden.

2.4 Uberlagerung von Bebauungsplanen

S| L5 2a) /

P Kastelberg - aufgehoben am 25.03.2010
I BP Erweiterung Kastelberg - aufgehoben am 25.03.2010
0 (Oberiagerung BP Himmelreich

B (Oberlagerung BP Am Kurzarm
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes setzt sich aus vier Teilbereichen zusammen
(siehe auch Plananlage ,Ubersichtsplan Vorgéangerbebauungsplane®):

- ehemaliger Bebauungsplan ,Kastelberg® vom 20.02.1961 - aufgehoben durch Be-
schluss vom 25.03.2010

- ehemaliger Bebauungsplan ,Erweiterung Kastelberg” vom 23.08.1977 - aufgehoben
durch Beschluss vom 25.03.2010

- Bebauungsplan ,Himmelreich*“ vom 20.02.1961

- Bebauungsplan ,Am Kurzarm“ vom 18.08.1976.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Kastelberg“ werden die Bereiche in den noch
rechtskraftigen Bebauungsplanen ,Himmelreich* und ,Am Kurzarm*“ Uberlagert. In den
Uberlagerten Bereichen gelten ab dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes die planungs-
rechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Kastel-
berg*“.

3. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt dstlich der Innenstadt. Die Grof3e des Planungsgebietes be-
tragt ca. 17,6 ha. Es wird begrenzt im Westen durch die Mozartstral3e, im Norden durch
den Stadtwald und die K 5100, im Osten und Sudosten durch die Tennenbacher Stral3e
/ KreisstraRe K 5138 und im Siudwesten durch die Bebauung am Karl-Orff-Weg und das
Grundsttck der Villa Ringwald.

Das Planungsgebiet wird Uber die K 5138 / Tennenbacher Stral3e im Stdosten (Haupt-
zufahrt tber die Beethovenstral3e) und die 5100 im Nordosten (Zufahrt Gber die Handel-
stral3e) erschlossen.

o
Luftbild: Ansicht von Siden (Quelle: Nurnberg Luftbild, Hajo Dietz, 2016)

Charakteristisch fir das Baugebiet aus den 60er und 70er Jahren sind noch die meist
weit Uber 1.000 m2 groRen Baugrundstiicke mit gro3en Gartenbereichen und einem teil-
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4.1

4.2

weise hohen Baum- und Strauchbestand. Viele dieser Grundstiicke sind von der Straf3e
aus kaum einsehbar.

Das Gelande steigt von der Tennenbacher Stral3e im Osten bis zur Mozartstral3e im
Nordwesten und der HandelstralRe im Nordosten teilweise steil an. Im Einmindungsbe-
reich der BeethovenstralRe in die K 5138 / Tennenbacher Stral3e betragt die StralRenho-
he ca. 215,50 m U.NN und im Einmundungsbereich der Handelstrale in die K 5100
ca. 271,00 m U.NN.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

Im Regionalplan Sidlicher Oberrhein i.d.F. des Satzungsbeschlusses vom 08.12.2016
ist das Planungsgebiet als Siedlungsflache dargestellt. Regionale Grinziige grenzen
nicht an das Planungsgebiet an. Weitere Aussagen werden im Regionalplan nicht getrof-
fen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Emmendingen,
Malterdingen, Teningen, Freiamt und Sexau ist das Planungsgebiet als Wohnbauflache
nach § 1 Abs. 1 BauNVO dargestellt.

Durch das Planungsgebiet verlauft von Nordwesten nach Sidosten die Grenze des
Wasserschutzgebietes Zone Ill. Der nordostliche Bereich des Baugebietes liegt somit
noch in der Schutzzone Ill. Im Planausschnitt ist die Grenze des Wasserschutzgebietes
gekennzeichnet.

Die Bereiche westlich der Bebauung an der MozartstrafRe und dstlich der K 5138 / Ten-
nenbacher Straf3e sind als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt (Aul3enbereich).
Nordlich grenzen Flachen fur die Forstwirtschaft an den Geltungsbereich an.
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

5.1

Natura 2000

Nach der Kartierung der LUBW grenzt nordlich an das Planungsgebiet ein FFH-Gebiet
an. Im grol3en Umfeld des Planungsgebietes befinden sich keine Vogelschutzgebiete.

Vom Buro faktorgrin wurde eine Uberschlagige Natura 2000-Vorprifung erstellt. Im Er-
gebnis ist davon auszugehen, dass zuldssige Bauvorhaben im Plangebiet nicht zu er-
heblichen Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebiets fihren
konnen. Siehe Anlage ,Uberschlagige Natura 2000-Vorpriifung*

Biotope und Naturdenkmale

Weder innerhalb noch direkt angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich nach den
Kartierungen der LUBW Biotope und Naturdenkmale.

Wald

Nordlich grenzt an das Planungsgebiet Wald an. Der Wald ist auch gleichzeitig Teil des
FFH-Gebietes ,Schwarzwald zwischen Kenzingen und Waldkirch”. Im Nordwesten ist ein
Teil dieses Waldes als Waldbiotop kartiert.

Wasserschutzgebiete

Durch das Planungsgebiet verlauft von Nordwesten nach Sidosten die Grenze des
Wasserschutzgebietes ,Hartwasserbrunnen®, WSG-Nr. 316.160, Zone Il und IlIA, vom
05.07.1999. Die sudwestliche Grenze des Wasserschutzgebietes bilden die Beethoven-
strale und der Haydnweg. Der nordoéstliche Bereich des Baugebietes liegt in der
Schutzzone des Wasserschutzgebietes. Im Planausschnitt des Flachennutzungsplanes
(OZ 4.2) ist die Grenze des Wasserschutzgebietes gekennzeichnet.

Hochwasserschutz

Nach der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) der LUBW ist das Planungsgebiet sowie
der gesamte nordliche Bereich von Emmendingen frei von Uberflutungsflachen und so-
mit auch frei von HQ100-Flachen (Flachen, die rechnerisch alle 100 Jahre durch Hoch-
wasser tuberschwemmt werden und auf denen nach § 78 WHG eine Bebauung nicht zu-
lassig ist). Auch HQextrem-Flachen sind im Planungsgebiet nicht kartiert.

Bei Starkregen sind das abflieBende Hangwasser und mégliche Uberschwemmungsbe-
reiche zu bertcksichtigen. Hierzu erfolgen Hinweise im Bebauungsplan.
Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das gesamte Baugebiet wird als reines Wohngebiet nach § 3 BauGB festgesetzt. Die
Festsetzung wird von den beiden Vorganger-Bebauungsplanen tbernommen. Die be-

stehenden Nutzungen entsprechen von der Art der baulichen Nutzung immer noch ei-
nem reinen Wohngebiet nach 8§ 3 BauNVO. Bei der Bestandsaufnahme wurden keine
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5.2

521

5.2.2

5.2.3

Nutzungen vorgefunden, welche nicht in einem reinen Wohngebiet zulassig, bzw. aus-
nahmsweise zulassig sind. Nur in sechs Wohngebauden sind zusétzlich noch gewerbli-
cheffreiberufliche Nutzungen vorhanden: Rechtsanwaltskanzlei, Landschaftsplaner,
Physiotherapie und Ful3pflege. Hierbei handelt es sich um Nutzungen, welche nach § 3
und 8 13 BauNVO zugelassen werden konnen und keine stérenden Nutzungen sind und
wenig Verkehrsaufkommen verursachen. Durch die Beibehaltung des reinen Wohnge-
bietes wird der Gebietscharakter erhalten und Nutzungen, die sich negativ auf das Woh-
nen auswirken kdnnen, sind ausgeschlossen. Im Planungsgebiet sind auch Ferienwoh-
nungen ausgeschlossen, um die Wohnungen fiir eine dauerhafte Nutzung zu sichern.
Die angrenzenden Nutzungen sind sutdlich und siidwestlich des Geltungsbereiches
ebenfalls Baugebiete mit der Festsetzung eines reinen Wohngebietes. Nordlich und dst-
lich grenzt der Auf3enbereich an.

Die Beibehaltung der Festsetzung eines reinen Wohngebietes zur Sicherung der Ge-
biets- und Nutzungsstruktur ist somit begrindbar.

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl,
die Hohe baulicher Anlagen, die maximal zuldssige Gebaudeldnge und die Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Im aufgehobenen Bebauungsplan ,Kastelberg” von 1961 wurde keine Grundflachenzahl,
im aufgehobenen Bebauungsplan ,Erweiterung Kastelberg® wurde eine Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir das gesamte Baugebiet einheitlich mit 0,4 festge-
setzt. Diese orientiert sich an der urspriinglichen Planung fur den Kastelberg. Besonders
bei kleinen Baugrundstiicken bzw. bei zulassigen Grundstiicksteilungen kann dadurch
eine zu hohe und somit gebietsuntypische Versiegelung des Baugrundstiickes vermie-
den werden. Bei groRen Baugrundsticken kann die Grundflachenzahl aufgrund der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) und den Beschrankungen
der Baukorperlange und Baukorperbreite nicht immer voll ausgenutzt werden.

Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Hohen baulicher Anlagen werden Uber die maximal zuldssige Hohe fertiger Fu3bo-
den Erdgeschoss und die maximal zulassige Gebédudehbthe geregelt.

Maximale FuRbodenhdhe Erdgeschoss (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fir jede Uberbaubare Grundsticksflache (Baufenster) wurde eine Ful3bodenhthe tber
Normal Null ermittelt. Dabei wurden die Hohen der jeweiligen Erschlieldungsstraf3en (mit
Kartierung der jeweiligen Kanaldeckel und deren Oberkanten tber NN), der Topographie
(vorhandene Hohenlinienplan fir das gesamte Baugebiet) und der Nachbarbebauung
berticksichtigt. Die maximal zulassige Abweichung der festgesetzten HOhe betragt
+/- 0,25 m. Somit ist eine gute héhenmalfiige Einbindung der Neubebauung in den Be-
stand, die Topographie und bezogen auf die ErschlieBungsstrallen gewdhrleistet. Bei
Grundstuicken, die von der Erschlielungsstralie talseitig erschlossen werden, wurde
auch darauf geachtet, dass ein barrierefreier Zugang zum Wohngeb&aude moglich ist.
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5.2.4

Die maximal zulassigen FuRbodenhdhen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) eingetragen.

Maximale Geb&audehdhe (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen (Oberkante Gebaude/Dach) er-
folgt in den Bebauungsvorschriften i.V.m. der Anlage ,Systemschnitte mit Hohenfestset-
zungen® in Bezug auf die festgesetzten Erdgeschossful3bodenhéhen.

Ausgehend von der Situation des baulichen Bestands und der topographischen Situation
wird das reine Wohngebiet hinsichtlich einzelner oder mehrerer Kriterien in 5 Baugebiete
untergliedert (WR 1 bis WR 5). Dazu zahlen die Gebaudehdhe, die Zahl der zuléassigen
Vollgeschosse und die Dachgestaltung. Unterschieden wird unter Berlcksichtigung von
Gelande und bestehender Bebauung zwischen Gebéauden, die bergseitig mit einem
Fassadengeschoss in Erscheinung treten (WR 1 (Z=I), WR 2 (Z=1+UG), WR 3
(Z=1+2UG)) und Gebauden mit zwei Vollgeschossen (ohne Untergeschoss als Vollge-
schoss) (WR 4 (Z=I1)). Einen Sonderfall stellt die Bebauung mit Terrassenhausern in der
BachstralRe dar (WR 5 (Z=V)).

Fir die Geb&aude mit Sattelddchern und Walmdéachern in den Teilbereichen WR 1 bis
WR 3, die bergseitig mit einem Fassadengeschoss in Erscheinung treten, gilt eine Ge-
baudehdhe von max. 7,00 m bezogen auf die Hohe ErdgeschossfuRboden. Bei dieser
Gebaudehohe ist ein guter Ausbau des Dachgeschosses maglich.

Bei Gebauden mit Satteldachern und Walmdéachern, die ausgehend von der Bestandssi-
tuation bergseitig mit zwei Fassadengeschossen errichtet werden dirfen (WR 4) wird ei-
ne maximale Gebaudehdhe von 7,50 m zugelassen. Die festgesetzte hthere Gebaude-
hohe bezieht sich hier auf zwei Fassadengeschosse zuziiglich Dachgeschoss. Hierbei
handelt es sich ausschlieZlich um den Gebaudebestand in kleinen Teilbereichen.

Durch eine relativ niedrige maximale Gebaudehdhe fiir bergseitig zweigeschossig in Er-
scheinung tretende Gebaude mit Sattel- oder Walmdach (max. 7,50 m) kénnen diese
Gebaude nicht wesentlich hoher werden, als bergseitig eingeschossig in Erscheinung
tretende Gebaude mit geneigten Dachern (WR 1 bis WR 3, max. 7,00 m).

Bei Gebauden mit einem Flachdach (maximal 7° Dachneigung) wird in den Baugebieten
WR 1 bis WR 4 eine geringere Gebaudehdhe von maximal 6,50 m zugelassen.

In allen Fallen beriicksichtigt die maximal zuldssige Gebdudehdhe den heutigen Dach-
aufbau mit den erforderlichen Dammmaflinahmen, welcher i.d.R. eine H6he von uber
0,60 m aufweisen und sich damit von den Dachaufbauten der 60er und 70er Jahre un-
terscheiden.

Uberschreitungen der maximal zuldssigen Gebaudehohen durch Dachaufbauten sind
aus Grunden des Erscheinungsbildes nicht zulassig. Werden Photovoltaikanlagen auf
den Flachdachern errichtet, so miissen auch diese die vorgeschriebene maximale Ge-
baudehdhe einhalten. Dies gilt bei allen Dachformen.

Fir die Terrassenhauser im Teilbereich WR 5 wird die maximal zuldssige Geb&udehthe
auf den Bestand abgestimmit.
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5.25

5.2.6

5.2.7

5.3

Maximale Traufhéhe (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Traufhohe (von Oberkante fertiger Ful3boden
Erdgeschoss bis Schnittpunkt Aul3enseite AulRenwand mit Oberkante Dachhaut) betragt
bei den Gebauden, die bergseitig eingeschossig in Erscheinung treten (WR 1 bis WR 3),
maximal 4.50 m. Dies ermdglicht fir das Dachgeschoss noch einen ausreichend hohen
Kniestock und eine gute Nutzbarkeit.

Im Teilbereich WR 4 wird die maximal zulassige Traufhdhe auf maximal 6,50 m be-
schréankt. Ein Ausbau des Dachgeschosses ist aufgrund der maximal zuldssigen Ge-
baudehdhe und der festgesetzten Dachneigung nicht méglich. Daher kann auf die ,Be-
ricksichtigung Kniestock®, wie in WR 1 bis WR 3, verzichtet werden.

Maximale Gebaudelédnge (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Rahmen der Festsetzung des MalR3es der baulichen Nutzung und um lberlange Ge-
baudelangen bei gréReren Baufenstern zu verhindern, wird die maximal zuldssige Lange
der Gebaude auf 16,00 m beschrankt. Dies gilt sowohl fur Einzelhduser, als auch fir
Doppelhauser. Zusatzlich wird noch die Lange einer Doppelhaushalfte auf 8,00 m be-
schrénkt.

Um auch ,eigenstandige Anbauten“ mit einer separaten Wohnung (anzusehen wie eine
Doppelhaushalfte) an ein bestehendes Wohngebaude in Einzelfallen auf groRen Grund-
stiicken zu erméglichen, wird eine Uberschreitung der maximal zulassigen Geb&udelan-
ge von 16,00 m zugelassen. Der ,eigenstéandige Anbau“ wird wie eine Doppelhaushélfte
angesehen. Seine maximal zulassige Lange betragt somit auch 8,00 m.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 20 BauNVO)

Im reinen Wohngebiet werden im Hinblick auf die baurechtlich zuléssige Zahl der Voll-
geschosse fir einzelne Teilgebiete unterschiedliche Festsetzungen getroffen:

- Geb&ude mit einem Vollgeschoss: WR 1 (Z=1)
- Gebauden mit zwei Vollgeschossen: WR 2 (Z=ll (I+UG)), WR 4 (Z=1I),
- Gebaude mit drei Vollgeschossen: WR 3 (Z=1ll (I+2UG)),

- Terrassenh&user mit funf Vollgeschossen: WR 5 (Z=V)

Bei der Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse orientiert sich der Bebau-
ungsplan am Geb&udebestand und den Festsetzungen der aufgehobenen Vorgan-
gerbebauungsplane. D.h., dass bergseitig, bis auf die wenigen Ausnahmen des WR 4
mit Z = Il, das Gebaude nur eingeschossig in Erscheinung treten kann. Héhere Gebau-
de, die bergseitig zweigeschossig in Erscheinung treten, sind dadurch zukiinftig im Bau-
gebiet ausgeschlossen.

Bei den Terrassenhdusern (WR 5) erfolgt die Festsetzung mit maximal funf Vollge-
schossen gemal dem Gebaudebestand.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

In den Vorgangerbebauungspléanen waren fast ausschlief3lich nur Einzelgebaude zul&s-
sig. Zukinftig sollen auch Doppelhduser im Baugebiet zugelassen werden. In manchen
Fallen ist die Erscheinungsweise bei einem Doppelhaus (ein Baukorper) besser, als bei
einer Grundstucksteilung mit zwei schmalen Einzelh&usern, wie sie schon im Baugebiet
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vereinzelt vorkommen. Reihenh&user sind ausgeschlossen, weil diese beziglich Ver-
dichtung und Erscheinungsweise nicht geeignet sind, nicht im Baugebiet vorkommen
und daher untypisch waren. In Verbindung mit der maximal zulassigen Gebaudeléange
und Gebaudetiefe kdnnen keine Uberdimensionierten Gebaude mehr entstehen. Die
Terrassenhauser im Nordosten werden als Bestand gemalRl dem alten Bebauungsplan
Ubernommen.

Im Baugebiet wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind nur Einzelhduser und Doppelhduser. Diese entspricht im Prinzip der offe-
nen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauGB. Aufgrund der Langenbegrenzung der Baukor-
per handelt es sich hierbei aber um eine abweichende Bauweise, weil die maximal zu-
lassige Gebaudelange von 50 m gemald § 22 Abs. 2 BauNVO beschrankt wird (siehe
auch Ziffer 5.2.6). Mit der Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudelange wird die
Ortliche Situation bertcksichtigt. Ein Einfligen neuer Wohngebaude in das bestehende
Gelande und die vorhandene pragende Einzelhausbebauung soll sichergestellt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) wird fur jedes Grundstiick tber Einzel-
baufenster festgesetzt. Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflache wur-
den mogliche Grundsticksteilungen und eine sinnvolle Bebauung auf beiden Grund-
stiickshalften berlcksichtigt. Daher sind die Baufenster an den seitlichen Grundstiicks-
grenzen und zur ErschlieBungsstrale ausgerichtet und weichen oft von den Festsetzun-
gen der Ursprungsbebauungsplane ab, bei denen die Bebauung insbesondere nach der
Himmelsrichtung/Besonnung orientiert war (diagonale Stellung des Gebaudes auf dem
Grundsttick).

Die Langen der einzelnen Baufenster sind abhéngig von der Grundstiicksbreite. Durch
die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaudeldnge wird ausgeschlossen, dass
Uberlange Gebaudekdrper entstehen kénnen. Langere Baufenster bieten mehr Spiel-
raum bei der Wahl des Standortes des Gebaudes und bei einer beabsichtigten Grund-
stucksteilung.

Bei grol3eren/tieferen Baugrundstiicken wurde in den meisten Fallen eine groRRzlgige
Baufenstertiefe von 15,00 m festgesetzt, Diese kann jedoch bei einer maximal zulassi-
gen Gebaudetiefe von 14,00 m nicht ausgenutzt werden.

Bisher eingegangene Bauwunsche wurden, soweit dies stadtebaulich mit den Planungs-
absichten des Bebauungsplanes vertretbar ist, berticksichtigt.

Die Festsetzung von Einzelbaufenstern je Grundstiick sichert die noch vorhandene offe-
ne Baustruktur mit ihren grof3zligigen Freibereichen als Planungsziel.

Stellung der Geb&aude (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den Nutzungsbereichen WR 1 bis WR 4 ist die Hauptfirstrichtung fir Gebédude mit
Satteldachern und Walmdachern vorgegeben. Diese entspricht dem ,historischen Ge-
baudebestand” und greift die Festsetzungen der Vorgédngerbebauungsplane wieder auf.
Die Beibehaltung der Firstrichtungen dient dem Erhalt des Erscheinungsbildes.
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5.6

5.7

5.8

5.9

Grol3e der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im Bebauungsplan werden fur Einzelhausgrundstiicke und fir Grundstiicke mit Doppel-
haushélften MindestgréRen festgesetzt. Damit kann eine zu hohe Verdichtung und un-
erwilnschte Erscheinungsweise des Baugebietes vermieden werden. In Einzelbereichen
hat diese Entwicklung zu ,Kleinbaugrundstiicken® bereits stattgefunden. So sind Einzel-
hausgrundstiicke mit weniger als 400 m? entstanden. Die Vorgaben zu einem Einzel-
hausgrundsttick sind mindestens 400 m2 und fir ein Grundstick einer Doppelhaushalfte
mindestens 300 m2.

Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind im Baugebiet zulassig. Sie missen zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einen Mindestabstand von 3,00 m aufweisen, um diesen Bereich von baulichen Anlagen
freizuhalten. Zur besseren Einfligung und Unterordnung bezogen auf die Wohngebaude,
besonders im Bereich zwischen Wohngebaude und ErschlieBungsstrale, wird die ma-
ximale GroRe der Nebenanlage auf 25 m3 beschréankt. Die Einschrankung dient auch
dem Erscheinungsbild des StralRenraumes mit den teilweise grof3ziigigen Vorgartenbe-
reichen. Die Errichtung tUberdimensionaler Nebenanlagen, die das Erscheinungsbild des
Stral3enraumes stdren kdnnten, ist somit nicht mdglich. (Hinweis: hierzu gehoéren keine
Carports / Garagen.)

Flachen flur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Die Regelungen zur Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen sind im Hin-
blick auf die Erscheinungsweise, die Gestaltung der Vorgartenbereiche und der Grund-
stiicksversiegelung ein wichtiges Planungsziel des Bebauungsplanes. Verhindert wer-
den soll insbesondere die Entstehung langer Garagenzeilen (grenziiberschreitende an-
einander gebaute Garagen mit Zufahrten und Stellplatzen). Daher erfolgen in den ortli-
chen Bauvorschriften Regelungen zur maximalen Zahl aneinander gebauter Garagen
und Carports und zu Stellplatzen.

Bei der vorhandenen Topographie sind zur Einbindung der Tiefgarage in das Gebaude
und in den Hang Tiefgaragen nur auf den Grundstiicken zugelassen, welche talseitig an
die jeweilige ErschlieBungsstralle angrenzen. Die Zufahrt der Tiefgarage muss ausge-
hend vom Baugrundstiick talseitig erfolgen Dies ist besonders bei Grundsticken erfor-
derlich, die im Kurvenbereich der Straf3e liegen. Tiefgaragen missen dariiber hinaus
vollstdndig mit Erde Uberdeckt und dauerhaft begriint werden (siehe drtliche Bauvor-
schriften). Aufgrund der Beschrankung der Anzahl der Wohnungen im Gebaude kénnen
keine lberdimensionalen Tiefgaragen entstehen. Im beigefiigten Ubersichtsplan ,Zulas-
sige Tiefgaragen” sind die Grundstiicke bzw. die Grundstiicksteilbereiche festgesetzt,
auf denen die Errichtung einer Tiefgarage zulassig ist.

Maximale Zahl der Wohnungen im Gebaude (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Planungsgebiet gab es bisher keine Regelung zur maximal zuldssigen Anzahl von
Wohnungen pro Gebdude. Nach § 34 BauGB war keine Einschrdnkung mdglich. So
konnte im Schubertweg ein Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnungen entstehen. Ein weite-
res Bauvorhaben wird in der oberen Beethovenstrall3e mit drei Gebauden und insgesamt
12 Wohnungen realisiert. Die Folgen solcher Bauvorhaben sind eine deutliche Zunahme
an Kfz-Stellplatzen und somit u. a. auch eine deutliche Erhéhung des Verkehrsaufkom-
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5.10

511

5111

mens. Die vorhandenen, relativ schmalen und oft zugeparkten Erschlie3ungsstral3en
sind fur eine derartige Entwicklung nicht ausgelegt. Eine deutliche Zunahme an Fahr-
zeugen ist nicht erwlnscht. Zusatzlich kénnen dadurch auf den Baugrundstiicken die er-
forderliche Zahl von Stellplatzen und somit die Versiegelung beschrénkt werden. Daher
wird im gesamten Baugebiet die Zahl der Wohnungen pro Gebaude eingeschrankt.

Die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Gebdude wird flir das gesamte Baugebiet ein-
heitlich festgesetzt. Je Einzelgebaude sind maximal zwei Wohnungen und je Doppel-
haushélfte nur eine Wohnung zuléssig. Bei zulassigen ,eigenstandigen Anbauten“ an ein
bestehendes Wohngebaude, gilt die Regelung eines Doppelhauses. Ein eigenstandiger
Anbau mit einer neuen Wohnung ist nur dann mdglich, wenn das bestehende Wohnge-
baude nur eine Wohnung aufweist. Bei zwei Wohnungen im bestehenden Gebaude ist
somit ein ,eigenstandiger Anbau“ mit einer eigenen Wohnung ausgeschlossen.

Offentliche Griinflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Planungsgebiet gibt es nur zwei 6ffentliche Grinflachen in der HandelstraRe. Hierbei
handelt es sich um zwei kleine ,Restflachen”, welche aufgrund ihrer Grél3e nicht bebau-
bar sind. Sie sind als Grinflachen mit Baumen angelegt. Aufgrund ihrer Lage und des
Gefdlles eignen sich die Grundstiicke fir keine andere Nutzung.

Bei der Aufstellung der aufgehobenen Vorgénger-Bebauungspléane wurde auf die Aus-
weisung eines Kinderspielplatzes verzichtet. Die Griinde dafur waren ,die weitrdumige
Bebauung und die zu erwartende geringe Kinderzahl, das starke Gelandegefélle im Pla-
nungsgebiet und damit verbunden die fehlende Ubersicht von den einzelnen Wohnun-
gen sowie die hohen Kosten fir ein solcher Kinderspielplatz“. Bei Wohngebauden mit
mehr als drei Wohnungen mussten auf dem Baugrundstiick entsprechende Spielberei-
che nachgewiesen werden.

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes kénnen aufgrund der Topographie und
fehlender Freiflachen keine Kinderspielplatze ausgewiesen werden.

Flachen und Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Hohlwegb6schung

An den nordwestlichen Bereich zwischen der Beethovenstral3e und der Mozartstralie
grenzt ein Hohlweg an. Der 6stliche Béschungsbereich ist Teil der privaten Grundstlicke
im Bebauungsplan ,Kastelberg“. Der westliche Bdschungsbereich ist Teil der privaten
Baugrundstiicke im angrenzenden Bebauungsplan ,StraBe Am Himmelreich“. Die Hohl-
wegboschungen mit ihrer Vegetation sind dkologisch wertvolle Bereich und missen da-
her geschuitzt werden.

Die 6stliche Béschung des Hohlweges sowie ein 2,00 m breiter Streifen entlang der Bo-
schungsoberkante sind von jeglicher Bebauung und jeglichen Eingriffen freizuhalten
(siehe auch Abgrenzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans). Die Baume und
Straucher sind, soweit wie mdglich, zu erhalten. Ein pflegender Eingriff zur Sicherung
der Losswande zu deren dauerhaften Sicherung ist zulassig. Der geschitzte Bereich
darf durch die Nutzung des Grundstiickes und deren Bebauung nicht beeintrachtigt wer-
den.
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5.11.2

511.3

5.11.4

5.12

Diese Festsetzung entspricht der Festsetzung im Bebauungsplan ,StralRe Am Himmel-
reich”. Somit ist ein einheitlicher Schutz des gesamten Hohlweges sichergestellt.

Insektenschutz

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum Schutz von Insekten. Zur Minimierung der
Lichtbelastung in den Nachtstunden werden Regelungen zur Beleuchtung getroffen. Sie
zielen auf einen Schutz nachtaktiver Tiere und hier insbesondere von Insekten, Faltern,
Flederméausen aber auch von Singvogeln. Die Festsetzung erfolgt in Abwagung privater
Belange mit den Belangen des Artenschutzes. Hierzu gehoéren auch die Hinweise zur
Lichtverschmutzung.

Pflanzgebote von Baumen und Strauchern

Die moglichen Baume und Straucher werden in den Bebauungsvorschriften (Pflanzliste)
vorgegeben. Hierbei handelt es sich um standortgerechte Laubbaume und Straucher,
die bereits als Pflanzempfehlungen in die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Erweite-
rung Kastelberg“ aufgenommen wurden. Die Pflanzgebote gelten fir die Grundstiicke,
welche neu bebaut werden. Durch diese Festsetzung soll die, fur das Baugebiet charak-
teristische Durchgriinung gesichert werden. Die Begriinung ist wichtig als Lebensraum
fur Kleintiere, fur das Mikroklima und fiir das Erscheinungsbild des Baugebietes.

Wasserdurchlassiger Belag fir Stellplatze, Zufahrten und Wege

Stellplatze, Zufahrten und Wege auf den privaten Grundstiicken sind mit einem wasser-
durchlassigen Belag herzustellen, z.B. Rasengittersteine oder grof3fugig verlegtes Pflas-
ter. Durch diese Festsetzung kénnen die Versiegelung und der Eingriff in das Schutzgut
Boden eingeschrankt werden.

Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Sudostlich grenzt die qualifizierte Tennenbacher StralRe/K 5138 an das Planungsgebiet
an. Bereits in der 2. Anderung des aufgehobenen Bebauungsplanes ,Erweiterung Kas-
telberg” wurden fiir die angrenzende Bebauung in der Bachstral3e Festsetzungen zum
Larmschutz (Verkehrslarm) aufgenommen. Nach der damals erfolgten L&rmuntersu-
chung liegt die Bebauung straRenseitig im Larmpegelbereich 11l und auf der stral3enab-
gewandten Seite im Larmpegelbereich Il.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Kastelberg” wurden fiir den ge-
samten Bereich entlang der Tennenbacher StralRe /K 5138 der Verkehrslarm und die
Larmpegelbereiche mit dem aktuellen DTV-Wert neu ermittelt. Grundlage fur die Larm-
pegelberechnung sind Zahlen aus dem Verkehrsmodell mit Verkehrsbelastungsdaten
Uber 24 Stunden (DTV). Danach ergibt sich fur die K 5138 im Bereich des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes ein DTV von 2.732 Kfz/24 Stunden mit einem Anteil des
Schwerverkehrs von 177 Fahrzeugen.

Bei der angrenzenden KreisstralRe K 5138 handelt es sich nach aktuellen Verkehrsauf-
kommen um keine Stral3e mit einem erheblichen Verkehrsaufkommen. Eine erhebliche
Larmbelastung fir die angrenzenden Baugrundstiicke wird ausgeschlossen. Daher wur-
de auf eine detaillierte und umfangreiche Verkehrslarmuntersuchung verzichtet.

Die Berechnung des Verkehrslarms erfolgte tiber den Onlinelarmrechner:
~www.ved.org/themen/verkehrslaerm/online-laerm-rechner”.
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Es wurden zwei Bereiche untersucht:
- slUdwestlicher Abschnitt bis zur Einmindung der Beethovenstral3e: max. 50 km/h
- nordéstlicher Abschnitt ab der Einmindung der BeethovenstraRe: max. 70 km/h

Fur die Berechnung werden neben den beiden maximal zuldssigen Hochstgeschwindig-
keiten angesetzt:

- DTV 2.732 Kfz/24h

- langer gerader Fahrstreifen

- Steigung 5 %

- Asphaltbelag

- Durchschnittliche Hohe der FulRBbodenhéhe zur Fahrbahnmitte 10 m

Die Berechnung erfolgte fiir:

- die Isophonen der Immissionsgrenzwerte ,tags" und ,nachts”

- die Grenzen der einzelnen Larmpegelbereiche

- die Larmpegel in 10 m-Abschnitten zur Fahrbahnachse.

Sudwestlicher Bereich bis zum Einmiindung der Beethovenstralie in die K 5138,

maximale Hdchstgeschwindigkeit 50 km/h:

Abstand Pegel tags Pegel nachts

- 10m 64,3 dB 53,3 dB
- 20m 62,2 dB 51,2 dB
- 26m 50,0 dB
- 30m 60,2 dB 49,2 dB
- 31m 49,0 dB
- 31lm 60,0 dB

- 37Tm 59,0 dB

- 40m 58,4 dB 47,4 dB
- 50m 56,8 dB 45,8 dB
- 55m 45,0 dB
- 65m 55,0 dB

Sudostlicher Bereich ab der Einmindung der Beethovenstral3e in die K 5138,
maximale Hdchstgeschwindigkeit 70 km/h:

Abstand Pegel tags Pegel nachts

- 10m 66,3 dB 55,4 dB
- 16m 55,0 dB
- 16m 65,0 dB

- 20m 64,2 dB 53,3 dB
- 30m 62,4 dB 51,3dB
- 37Tm 50,0 dB
- 40m 60,4 dB 49,5 dB
- 42m 60,0 dB

- 43 m 49,0 dB
- 48m 59,0 dB

- 50m 58,8 dB 47,9 dB
- 75m 45,0 dB
- 84m 55,0 dB
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6.1

6.2

6.3

6.4

Im Planungsgebiet gibt es vier LArmpegelbereiche:

- 51 dB bis 55 dB
-k 56 dB bis 60 dB
- 61 dB bis 65 dB
- IV 66 dB bis 70 dB

In den einzelnen Larmpegelbereichen sind die, nach der DIN 4109 Tabelle 8 vorgege-
bene Schalldammwerte einzuhalten. Die Festsetzung wird in den Bebauungsplan tber-
nommen.

In den beigeflgten Anlageplanen ,Larmpegel tags” und ,Larmpegel nachts* sind die ein-
zelnen Larmpegelbereiche und die Isophonen der Immissionsgrenzwerte dargestellt.

Ortliche Bauvorschriften
Maximale Gebaudetiefe (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

In Abstimmung auf die topographische Situation im Plangebiet wird eine maximal zulas-
sige Gebaudetiefe von 14,00 m festgesetzt. Eine volle Ausnutzung der im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Baufenstertiefen ist daher nicht bei allen
Baufenstern moglich. Die Regelung zielt auf eine gestalterische Einbindung zulassiger
Neubauten in die Umgebung und den Gebaudebestand. Sie dient dartber hinaus einer
Begrenzung der maximal zulassigen Uberbauung der Baugrundstiicke und sichert damit
den Erhalt der griinen Gartenzonen und eine dem Baugebiet angemessene Durchgri-
nung.

Terrassenhéauser (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die einzelnen Geschosse der Terrassenhauser missen sich in aufsteigender Folge der
Hangneigung anpassen und sind somit entsprechend gleichm&Rig zuriickzusetzen. Die
Anpassung der Terrassenhauser an die Topographie sichert die EinflUgung der Terras-
senhauser in das Gelande und die Erscheinungsweise der Bebauung.

Staffelgeschoss - Attika (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Aus Griinden des Erscheinungsbildes sind bei der Errichtung des obersten Geschosses
als Staffelgeschoss mit einem Flachdach entsprechende Vorschriften einzuhalten. Das
Staffelgeschoss muss auf allen Gebaudeseiten um mindestens 1,50 m von der Auf3en-
wand des darunterliegenden Geschosses zurilickgesetzt werden, damit bergseitig keine
zweigeschossige Erscheinungsweise maglich ist und sich das Staffelgeschoss (Attika)
dem darunterliegenden Geschoss eindeutig in der Erscheinungsweise und der Grund-
flache unterordnet.

Gestaltung der Dacher (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zur Gestaltung der Dacher werden ortlichen Bauvorschriften zur Dachform, zur Dach-
neigung, zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten aufgestellt. Gauben waren in den
Vorgéangerbebauungsplanen nicht zulassig. Sie wurden zwischenzeitlich ausnahmswei-
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6.4.1

6.4.2

6.4.3

se zugelassen. Im Bebauungsplan werden sie zur besseren Ausnutzung des Dachge-
schosses zugelassen.

Dachform (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die beiden Ursprungsbebauungspléane setzten im Baugebiet Satteldacher fest. Nach der
Aufhebung der Bebauungsplane sind Geb&ude mit unterschiedlichen Dachformen ent-
standen. Die ,neuen“ Dachformen (Flachdach, Pultdach) finden sich im zentralen Be-
reich des Plangebietes. Die Baugebietsrander weisen noch einheitlich die ,historische
Dachform Satteldach” auf.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kastelberg“ soll ein einheitliches Planungs-
und Gestaltungskonzept fir das gesamte Baugebiet entwickelt werden. Im Sinne der ei-
ner Durchgangigkeit und der Ausgestaltung gleicher Rahmenbedingungen werden in
den Teilbereichen WR 1 bis WR 4 die gleichen Dachformen und auch gleichen Dach-
neigungen zugelassen. Davon ausgenommen ist lediglich die Terrassenhausbebauung
WR 5 mit eigenen Vorschriften zur Dachform und Dachneigung, die dem Bestand ange-
passt werden.

Neben Satteldachern und Walmdachern werden auch begriinte Flachdacher (flachge-
neigte Dacher bis 7° Dachneigung) zugelassen.

Flachdacher haben 6kologische und klimatische Vorteile. Voraussetzung ist die Plicht,
das Flachdach dauerhaft zu begriinen und zu unterhalten. Begriinte Flachdacher ver-
bessern das Mikroklima und dienen auch gleichzeitig zur Regenriickhaltung. Durch be-
grinte Flachdécher kénnen auf dem Grundstiick bis zu ca. 70 % des anfallenden Re-
genwassers zurtickgehalten und die Regenwasserkanalisation entlastet werden. Re-
genwasserriickhaltung ist inzwischen ein wichtiges Planungsziel bei der Bebauungspla-
nung. Zusatzlich verbessern begriinte Flachdacher die Erscheinungsweise. Sie sind bei
Betrag zur Nachhaltigkeit.

Die das Erscheinungsbild stérenden steileren Pultdéacher, wie sie teilweise aufgrund der
»3 34 BauGB-Regelung” entstanden sind, sind zukiinftig ausgeschlossen

Fur Gebaude mit unterschiedlicher Dachform gelten unterschiedliche Gebaudehdéhen.
Siehe auch 0Z 5.2.4).

Dachneigung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dachneigung wird fur die zulassigen Dachformen unterschiedlich festgesetzt. Bei
Sattel- und Walmdacher sind 20° bis 40° Dachneigung zuléassig, so dass auch ein gut
nutzbares Dachgeschoss errichtet werden kann. Fir Flachdacher gilt eine maximale
Dachneigung von 7° gemald der Ublichen Dachneigung fir Flachdacher unter Beruck-
sichtigung von Aspekten der Bautechnik und Entwasserung.

Die realisierbare Dachneigung ist immer abhangig von der zuldssigen Gebaudetiefe und
der zulassigen Gebaudehdhe.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Widerkehren (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Gauben waren in den Vorgangerbebauungsplanen nicht zulassig. Sie wurden zwischen-
zeitlich ausnahmsweise zugelassen. Im Bebauungsplan werden sie zur besseren Aus-
nutzung des Dachgeschosses zugelassen. Zur Gestaltung der Dachgauben und Dach-
einschnitten werden ortliche Bauvorschriften erlassen, die den Abstand zum First und
zum Giebel regeln, sowie die Gesamtlange der Gauben bezogen auf die Gebaudelange
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6.4.4

6.5

6.6

festlegen. Bezlglich des Abstandes zum First und Giebel gelten fir Wiederkehren die
gleichen Vorschriften

Zu den Dachaufbauten gehéren auch Solar- und Photovoltaikanlagen. Diese sind zulds-
sig. Sie mussen aber flach auf dem Dach angebracht werden und dirfen nicht aufge-
standert werden, was besonders fir die Erscheinungsweise bei Flachdachern notwendig
ist.

Zusatzlich durfen Dachaufbauten die maximal zuldssigen Gebaudehéhen nicht Uber-
schreiten.

Dacheindeckung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei geneigten Déchern (Satteldacher und Walmdacher) sind aus Gestaltungsgriinden
nur nicht glanzende Eindeckungen in den Farben rot bis braun und anthrazit zugelas-
sen. Flachdacher und Tiefgaragen missen dauerhaft begrtint werden.

Wiederkehr (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die H6henbeschrankung der Wiederkehr, Abstand zum First 1,00 m und der Abstand zu
den Giebelwanden 1,50 m, dienen der baulichen Unterordnung der Wiederkehr zum
Hauptbaukdrper und somit der Erscheinungsweise des Gebaudes. Eine Uberdimensio-
nale Wiederkehr wiirde das Erscheinungsbild erheblich beeintrachtigen.

Grundsticksgestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

In den 6rtlichen Bauvorschriften erfolgen Regelungen zu Abgrabungen und Aufschiit-
tungen, zur zulassigen Hohe und Gestaltung von Stitzmauern (siehe auch Erlauterung
Ziffer 6.7) sowie zur Begriinung. Sie zielen auf eine Berlcksichtigung der bestehenden
Gelandeverhaltnisse und eine an die topographischen Verhéaltnisse angepasste Einbin-
dung neuer Bauvorhaben und neu gestalteter Freibereiche. Die Regelungen stellen si-
cher, dass kein weiteres Untergeschoss in Erscheinung treten kann.

Die Regelungen zur Grundstiicksgestaltung beziehen sich dartber hinaus auf die Berei-
che zwischen dem Wohngebéude und der ErschlieBungsstralie. Seit langerer Zeit ent-
wickelt sich dieser Bereich von einem begriinten Vorgarten bis zu einer voll versiegelten
Flache fur Stellplatze und Garagenzufahrten. Daher werden tberlange Garagenanlagen
und Stellplatzbereiche ausgeschlossen. Es wird festgesetzt, dass immer nur eine be-
stimmte Anzahl an Garagen und Stellplatzen aneinandergebaut werden dirfen. Dazwi-
schen muss ein Mindestabstand eingehalten werden. Auch die Einschrankung der An-
zahl an Wohnungen im Geb&ude und die Regelung zu Stellplatzen (maximal zwei Stell-
platze je Wohnung) soll eine Totalversiegelung im ,Vorgartenbereich* verhindern. Die
Regelung verhindert eine durchgehende StraRenraumkante, gebildet durch bauliche An-
lagen. Zwischen den baulichen Anlagen bleiben Freiflachen als Griinflachen, auch fir
die Pflanzung von Baumen und Strauchern erhalten. Dies sichert ebenfalls das Erschei-
nungsbild des Baugebietes.
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6.7

6.8

6.9

6.10

Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Die drtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Grundstiickseinfriedungen zielen auf
eine Durchgriinung und eine Durchlassigkeit des Baugebiets durch die Vermeidung
Uberhoher Zaune und durchgehender Grenzmauern.

Bei baulichen Einfriedungen (Mauern) wird zwischen ,normalen Grundsticksmauern®
und Stitzmauern im Hangbereich unterschieden.

Uberhohe und durchgehende Grundstiicksmauern sind ausgeschlossen. Sie wiirden
das Erscheinungsbild des Baugebietes durch ihre Massivitat erheblich beeintrachtigen.
Die maximale Hohe wird daher auf 1,50 m festgesetzt. Die Gesamtlange der Grund-
stiucksmauer wird auf ein Drittel der Lange der jeweiligen Grundstiicksgrenze be-
schrankt. Zwei Drittel der Lange der Grundstiicksgrenze bleibt somit frei von baulichen
Einfriedungen. Die Einfriedung muss in diesem Bereich ,natirlich® durch Strau-
cher/Hecken erfolgen.

Stutzmauern missen aufgrund ihrer Funktion durchgehend sein. Die maximale Héhe ei-
ner einzelnen Stitzmauer betragt 1,00 m. Missen grol3ere Hohenbereiche durch Mau-
ern abgestitzt werden, dann muss dies Uber mehrere, zueinander versetzte Stitzmau-
ern erfolgen. Die Bereiche zwischen den Stitzmauern bleiben als Grunflachen und zur
Bepflanzung erhalten. Das Erscheinungsbild des Stralenraumes und der Grundstiicks-
freiflachen kann daher nicht erheblich durch Mauern/Stiitzmauern beeintrachtigt werden.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind aus Gestaltungsgriinden im Baugebiet ausgeschlos-
sen.

Erhdhte Stellplatzverpflichtung (8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung sind mindestens 1,5 Stellplatze auf dem Grundstlick nachzuweisen. Der
erhdhte Stellplatznachweis ist aufgrund der vorhandenen Verkehrssituation wichtig und
erforderlich. In den einzelnen Stral3en stehen aufgrund der geringen Fahrbahnbreiten
nur wenige offentliche Parkflachen zur Verfigung. Z. T. ist ein Begegnungsverkehr auch
derzeit schon nur eingeschrankt maglich.

Um eine zu hohe Anzahl an Stellplatzen (Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgara-
genstellplatze) zu verhindern, sind je Wohnung maximal nur zwei Stellplatze zulassig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen (8 74 Abs. 2 Nr. 3
LBO)

Fur Garagen und Stellplatze werden ortliche Bauvorschriften zur Einbeziehung in das
Hauptgebaude, zu aneinander gebauten Garagen/ Uberdachten Stellplatzen, zur Anzahl
der aneinandergebauten Garagen/ Uberdachten Stellplatze/ Stellplatze erlassen. Dies
verhindert die Errichtung von zu langen Garagenanlagen und Stellplatzen. Es bleiben
Freibereiche/ Grinflachen erhalten, die fir das Erscheinungsbild des Stral3enraumes
und der Vorgarten wichtig sind und Pflanzmalinahmen ermdglichen.

(Siehe auch Erlauterung Ziffer 5.8)
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8.2

8.3

Aus Griinden der Verkehrssicherheit und der Vorgartengestaltung missen Garagen,
Carports und hochbauliche Anlagen einen Mindestabstand von 3,00 m zur Stral3enbe-
grenzungslinie einhalten.

Anlagen zum Sammeln und zur Verwendung von Niederschlagswasser und
Brauchwasser (8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Aufgrund der vorhandenen Topographie und zum Schutz der tiefer liegenden angren-
zenden Baugrundstiicke sowie zur Entlastung der Regenwasserkanalisation muss das
anfallende Regenwasser auf den einzelnen Baugrundstiicken in vorgeschrieben Zister-
nen gesammelt und gedrosselt wieder abgeleitet werden.

Hinweise

In den Bebauungsplan werden alle aktuellen Hinweise zur Wasserwirtschaft, zu Starkre-
gen, zum Bodenschutz, zur Abfallwirtschaft, zur Geologie, zur Okologie, zum Arten-
schutz (Schutz von Voégeln und Fledermausen, CEF-MalRnahmen) und zum Denkmal-
schutz aufgenommen.

Erschlielung
AuRere ErschlieRBung

Die HaupterschlieBung des Baugebietes erfolgt im Siddosten von der Tennenbacher
StralRe Uber die Beethovenstral3e. Die zweite Zufahrt befindet sich im Norden von der
K 5100 dber die HandelstralRe. Aufgrund der Verkehrssituation im Planungsgebiet Kas-
telberg werden die noérdlichen Baugrundstiicke tUberwiegend Uber die HandelstralRe an-
gefahren. Von den angrenzenden Wohngebieten im Sudwesten besteht noch eine Zu-
fahrtsmoglichkeit Gber die StraRe Im Himmelreich.

Stadtauswarts, ab der Einmindung der BeethovenstralRe, gilt eine zulassige Héchstge-
schwindigkeit von 70 km/h. Das Ortsausgangsschild befindet sich auf Hohe der o.g.
Einmindung. Eine Reduzierung der Geschwindigkeit von 70 km/h auf 50 km/h ist im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nicht mdglich.

Innere Erschlie3ung

Die innere HaupterschlieBungsstral3e ist die Beethovenstral3e, von der die Bachstral3e,
die sudliche Mozartstral3e, der Schubertweg, die Silcherstral’e und der Haydnweg ange-
fahren werden. Die BeethovenstralRe nimmt somit zusatzlichen Fahrverkehr. Die Ver-
kehrsbelastung ist entsprechend hoch. Aufgrund der Verkehrssituation im Planungsge-
biet werden die ndrdlichen Baugrundstiicke tUberwiegend Uber die HandelstralRe ange-
fahren.

Geh- und Radwegenetz

Im Gebiet Baugebiet weist nur die Beethovenstral3e einen beidseitigen Gehweg auf. Die
BachstralRe, die Handelstral3e, die Mozartstral3e, der Schubertweg und die Silcherstralle
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8.5
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haben nur einen einseitigen Gehweg. Der Haydnweg und der Kastelbergweg sind kurze
Wohnwege mit gemischter Verkehrsflache.

Innerhalb des Baugebietes gibt es FuRwegeverbindungen zwischen Bachstrae und
MozartstralRe, BeethovenstralRe und Mozartstrale (Hohlgasse), BeethovenstraRe und
Silcherstral3e und Mozartstrafl3e und Silcherstralie.

Zu den angrenzenden Wohngebieten bestehen Wegeverbindungen im Sidwesten zwi-
schen Schubertweg und Karl-Ringwald-StralRe, Silcherstral3e und Carl-Orff-Weg und
Beethovenstrale und Am Himmelreich. Weiterhin gibt es einen Ful3weg zwischen Bach-
stral3e und der Tennenbacher Stral3e (Bushaltestelle Tennenbacher Stral3e).

In den o.a. Strafl3en mit einseitigem Gehweg ware ein zweiter Gehweg wichtig. Dieser ist
aber aufgrund den Gesamtbreiten der Straf3en nicht moglich.

OPNV

Das Baugebiet wird durch die Buslinie ,Stadtbus Linie 10 (AST)" ZOB-Kastelberg-ZOB
angefahren. Die Buslinie ist im Baugebiet als RingerschlieBung mit funf Haltestellen an-
gelegt. Bei der eingerichteten Buslinie handelt es sich um ein Anruf-Sammel-Taxi (AST).

Sichtdreiecke

Bei den Einmiindungen der Beethovenstralie in die K 5138 und der HandelstralRe in die
K 5100 sind zur besseren Einsichtnahme in die Gbergeordnete StrafRe und somit aus
Griunden der Verkehrssicherheit Sichtdreiecke von 3,00 m auf 70,00 m festgesetzt. Dies
sind in einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 ab Oberkante Fahrbahn von baulichen An-
lagen und Bepflanzungen freizuhalten.

Infrastruktur

Die Bebauung des Kastelbergs wurde als ,reines Wohngebiet* geplant und hat sich bis
heute entsprechend entwickelt, auch nach der Aufhebung der Bebauungsplane. Im Ge-
biet existieren keine L&aden, keine Anlagen fir soziale kirchliche, kulturelle gesundheitli-
che und sportliche Zwecke. Lediglich im Bereich Einmindung der Beethovenstralle in
die Tennenbacher Stral3e befindet sich ein Briefkasten.

Die Versorgung des Gebietes ist durch die N&he zu den bestehenden Einrichtungen der
Versorgung und der Infrastruktur im angrenzenden Stadtgebiet jedoch gesichert. Die
Emmendinger Innenstadt mit ihren Angeboten befindet sich in einer Entfernung von et-
wa 900 m. Weitere Einrichtungen wie Einzelhandelsangebote und Schulen etc. finden
sich in den benachbarten Baugebieten.

Im Rahmen der Ausweisung eines ,reinen Baugebietes” ist ein Ausbau der Infrastruktur
nur sehr eingeschrankt moglich. Weiterhin lassen die Verkehrsverhaltnisse im Baugebiet
keine Nutzungen mit einem erhohten Verkehrsaufkommen zu.

Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet ist an die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.
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Nach Mitteilung des Eigenbetriebs Abwasserbeseitigung der Stadt Emmendingen sind
die Verdichtungsflachen am Kastelberg im Generalentwasserungsplan der Stadt be-
ricksichtigt. Es wurde ein Versiegelungsgrad von 40 % auf den jeweiligen Grundstiicken
angesetzt. Der GEP ist jedoch aktuell von Seiten des LRA Emmendingen noch nicht ge-
nehmigt. Die Genehmigung ist voraussichtlich bis Ende des Jahres 2019 zu erwarten.
Die vom Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung vorgebrachten Empfehlungen zur Regen-
rickhaltung wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine weitere Entlastung des
Regenwasserkanals kann durch die zuldssigen begrinten Flachd&cher erfolgen.

Im Haydnweg befindet sich eine gréRere Transformatorenstation. Weitere kleine Trans-
formatorenkasten stehen in der BachstraRe und in der Beethovenstralle.

Nach dem Plan ,Solarpotential auf Dachflachen” der LUBW eignen sich aufgrund der
meist stidwestlichen bis siidostlichen Ausrichtung der Grundstiicke und der Topographie
ca. 90 % der Baugrundstiicke gut bis sehr gut fur die Nutzung von Solaranlagen.

Wald

Das Planungsgebiet grenzt im noérdlichen Bereich, d.h. oberhalb der Handelstralle
(ehem. BP Erweiterung Kastelberg) direkt an Wald an. Der Waldabstand zu den Be-
standsgebduden unterschreitet derzeit den nach 8§ 4 (3) Landesbauordnung (Abstands-
regelung Wald zu Gebauden) erforderlichen Waldabstand von 30 m zu Gebauden z.T.
deutlich.

Bei Einhaltung eines 30 m breiten Abstandsstreifens der Gebaude zur jetzigen Wald-
grenze waren die Grundstlicke nicht mehr bebaubar. GréRere Gebaude als im Bestand
und eine gréRere Anzahl von Gebauden als im Bestand sind nach den Festsetzungen
im Bebauungsplanentwurf (Rechtsplan) nicht moglich. Die Festsetzungen zu den uber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) orientieren sich weitgehend am Gebaudebe-
stand, der Bestandsschutz hat und weisen teilweise auch grof3ere Abstande zur nordli-
chen Grundsticksgrenze bzw. zur Waldgrenze als die bestehenden Gebaude auf. Durch
die Neulberplanung verbessert sich die Situation ,Waldabstand®. Gem. § 4 (3) Landes-
bauordnung besteht die Forderung Waldabstand fir Festsetzungen eines Bebauungs-
plans sowie fur bauliche Anderungen rechtméafig bestehender baulicher Anlagen nicht.

Stadtebauliche Daten

Geplantes reines Wohngebiet ca. 147.587 mz2 83,93 %
Offentliche Grinflachen ca. 693 m?2 0,39 %
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 68 m? 0,04 %
StraRenverkehrsflachen ca. 27.533 m? 15.64 %
Gesamtflache ca. 175.851 m2 100,00 %
Kosten

Das Planungsgebiet ist vollstdndig erschlossen, so dass keine neuen Erschlie3ungskos-
ten mehr anfallen.
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13 Gestaltungsplan

Dem Bebauungsplan ist ein Gestaltungsplan beigefiigt. Im Gestaltungsplan sind die be-
stehenden Gebaude, die geplanten Geb&dude sowie eine moégliche Bebauung der noch
nicht bebauten Grundstiicke nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes dargestellt.
Ebenso beinhaltet der Gestaltungsplan die vorhandenen Grinstrukturen bestehend aus
Geholzgruppen, und Einzelbdumen.
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