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1. EINLEITUNG

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan ,Weilkopf* ist seit dem 03.01.1967 rechtskraftig. Ziel der Planung war die Bereitstellung von
Wohnbauflachen sowie die Gewahrleistung der stadtebaulichen Vertraglichkeit der zukiinftigen Bebauung.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,WeiRkopf* wurde am 26.07.1972 rechtswirksam und umfasst das im
Osten an den Plangeltungsbereich angrenzende Areal auf dem ein Seniorenwohnsitz errichtet wurde.

Die geplante 2. Anderung des Bebauungsplans soll eine an die bauliche Situation angepasste Nachverdichtung,
bzw. eine verbesserte Ausnutzung der Grundstlicke im Plangeltungsbereich zwischen der ,Birgermeister-
Bachmann-Stralke®, ,Am Vatzenberg“ und der ,EichendorffstraRe” erméglichen. Vorrangiges Ziel ist es, die stadt-
ebauliche Vertraglichkeit zukiinftiger Baumafinahmen sowie eine geordnete Erschliefung zu gewahrleisten.

1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung hat eine GroRe von 1,1 ha und umfasst die Flurstiicke in der Gemarkung
Wald-Michelbach, Flur 8 Nr. 44/23, Nr. 44/24, Nr. 44/61, Nr. 44/62, Nr. 44/68, Nr. 45/16 (teilweise), Nr. 128/54,
Nr. 128/55, Nr. 128/58, Nr. 128/72 (teilweise) und Nr. 128/73 (teilweise). Der Geltungsbereich der Bebauungs-
planénderung ist in der nachfolgenden Abbildung mit schwarzer Umrandung dargestellt.

Quelle: ALK der Gemeinde Wald-Michelbach
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1.3 Verfahren

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans schafft die rechtliche Grundlage zur moderaten Nachverdich-
tung im Plangeltungsbereich und wird als Bebauungsplananderung der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Satz
1 und Abs. 4 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wird gemaf
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wird im Rahmen der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen.
Hierauf wird im Rahmen der Beteiligung hingewiesen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine
zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft geschaffen.

1.4 Planungsvorgaben und Abstimmungsgebot

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird das bereits im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplans er-
folgte Abstimmungsgebot mit den Zielen der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB sowie das Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 1 BauGB (Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan) nicht tangiert.

2. ERLAUTERUNG DER ANDERUNGEN

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung befindet sich in Hanglage im Nordwesten der Gemeinde Wald-
Michelbach und wird von der ,Blirgermeister-Bachmann-Strale®, der Strae ,Am Vatzenberg“ und der ,Eichen-
dorffstrafle” eingerahmt.

Die Erschliefung des Bereichs erfolgt von der ,Ludwigstrae* (L 3120) ausgehend iber die ,Eichendorffstralle”.
Engstelle ist die Stralle ,Am Vatzenberg".

Die Bebauungsplaninderung soll eine moderate Nachverdichtung, bzw. eine verbesserte Ausnutzung der
Grundstlicke ermdglichen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind auf die Gewahrleistung der stadtebau-
lichen Vertraglichkeit zukiinftiger BaumalRnahmen sowie eine aus stédtebaulicher Sicht geordneten Erschliefung
der Baugrundstiicke mit Hinblick auf die starke Hanglage des Areals ausgerichtet.

Schwerpunkt der Bebauungsplananderung ist die Erhéhung der zuldssigen First- und Traufhéhen, bei Erhaltung
der zuldssigen Grundflachenzahl, die Anpassung der zuldssigen Dachneigung sowie die Erweiterung der Bau-
fenster. Weiterhin werden die Querschnitte der dffentlichen StralRenverkehrsflache an die heutigen Anforderun-
gen angepasst und die ErschlieBung der Grundstiicke im ndrdlichen Teil des Plangeltungsbereich ber die
Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt in Zusammenhang mit der Festsetzung einer Flache beson-
derer Zweckbestimmung zur Herstellung der Zufahrten mit den dafiir speziell an diesem Standort erforderlichen
Stutzmauern und Aufschittungen festgesetzt.
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3. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
3.1 Art der baulichen Nutzung / Flache besonderen Nutzungszwecks

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Weilkopf* wird der Plangeltungsbereich als ,Reines Wohngebiet (WR)* dar-
gestellt. Die Art der baulichen Nutzung als ,Reines Wohngebiet* gemaR § 3 BauNVO bleibt im Rahmen der
zweiten Anderung des Bebauungsplans mit Ausnahme des als ,Flache besonderen Nutzungszwecks: Zufahrten,
incl. Stlitzmauern, Aufschiittungen” definierten Areals, erhalten, zum einen um die Homogenitat des Plangel-
tungsbereichs und der umgebenden Bebauung zu gewahrleisten, zum anderen da die Grole des Plangeltungs-
bereichs von 1,1 ha eine von der Umgebung abweichende Festsetzung nicht rechtfertigt.

Die Festsetzung einer Flache besonderen Nutzungszwecks fiir die Zufahrt zu den entlang der ,Blrgermeister-
Bachmann-Strale* gelegenen Baukérpern resultiert aus der speziellen stadtebaulichen Gegebenheit einer star-
ken Hanglage der Grundstiicke im Zusammenhang mit dem Ziel der Gemeinde, eine geordnete, stadtebaulich
vertragliche ErschlieBung der Bebauung von der Talseite aus zu gewahrleisten.

Ziel ist die Vermeidung der Anlage von aus stadtebaulicher Sicht unerwiinschten Zufahrtsrampen bzw. die Ver-
meidung einer Reihung von Zufahrten von der ,Blrgermeister-Bachmann-Strale* aus auf die Grundstticke.

Die Herstellung der talseitigen Zufahrt von der Strale ,Am Vatzenberg* aus, ist nur mit Hilfe der Realisierung von
Stlitzmauern, z. B. in terrassierter Ausfilhrung und den dazugehdérigen Aufschiittungen maéglich. Die Nutzung der
Flache besonderer Zweckbestimmung wird somit als ,Zufahrt, incl. Stitzmauern, Aufschittungen® definiert und im
Zusammenhang mit einem Bereich ohne Ein- und Ausfahrt entlang der ,Blirgermeister-Bachmann-Strafie* fest-
gesetzt.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird iber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 -angelehnt an
die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans- und eine maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen be-
grenzt. Die Festsetzung der maximal zuléssigen Hohe der baulichen Anlagen erfolgt (iber die Festsetzung einer
maximal zuldssigen Traufhéhe (TH) und einer maximal zul@ssigen Firsthdhe (FH).

Die zulassigen Héhen wurden teilweise um ca. 2 m angehoben, um eine bessere Ausnutzung der Grundstlicke
zu ermdglichen. Stadtebaulich ist dies, mit Hinblick auf die in den 70er Jahren erfolgte 1.Bebauungsplanénderung
mit anschliefender Terrassenhausbebauung 6stlich des Plangeltungsbereichs, die bergseits sogar eine flinf-
geschossige Bebauung zulésst, vertretbar. Um einen Ubergang zur Bebauung westlich des Plangeltungsbereichs
zu schaffen sowie im Hinblick auf die starke Hanglage des Areals wurden die zulassigen Hohen gestaffelt.

Im nordlichen an die ,Blrgermeister-Bachmann-StralRe* anschlieRenden Teil des Plangeltungsbereichs wurden
die jeweils festgesetzten First- und Trauthéhen auf die ,Blirgermeister-Bachmann-Strafle® bezogen. Die Hohen-
entwicklung der Geb&ude wird somit im Zusammenhang mit der durch das Baufenster klar definierten Lage der
Gebaude eindeutig festgesetzt.

Im sudlichen Plangeltungsbereich ist der Bezug der festgesetzten First- und Traufhdhen auf die angrenzende
offentliche StraRenverkehrsflache nicht sinnvoll. Es wird aufgrund der speziellen Situation fiir diesen Teilbereich
des Bebauungsplans die jeweilige First- und Traufhéhe in Bezug auf den hdchsten Punkt der Schnittlinie des
Baukorpers mit der Gelandeoberflache festgesetzt. Der Verlauf der Gelandeoberflache wird iiber die eingetrage-
nen Hohenpunkte definiert. So wird die Flexibilitat hinsichtlich der Lage der Baukdrper nicht eingeschrankt, die
Hohe der Baukorper wird jedoch unabhangig von der Lage klar definiert und die stadtebauliche Vertraglichkeit der
Bebauung mit der Umgebung gewahrleistet.
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Die zusétzliche Festsetzung einer Geschossflachenzahl oder einer maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
ist nicht erforderlich, da die Dimension der zukinftig zulassigen Bebauung Uber die Festsetzung der GRZ im
Zusammenhang mit der maximal zulassigen Hohe der Baukdrper bereits ausreichend definiert wird.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaiche

Die Bebauungsplananderung beinhaltet die Verschiebung des Verlaufs der Baugrenzen, um eine gréfiere Flexibi-
litdt hinsichtlich der Lage der Baukorper zu erreichen und eine optimale Grundrissgestaltung und Formgebung
der Bebauung zu ermdglichen.

Um die stidtebauliche Ordnung, insbesondere im Hinblick auf die Hanglage, zu gewéhrleisten und eine klare
Definition der Hohenentwicklung der Geb&ude geben zu kénnen, wurde im nérdlichen Teil des Plangeltungs-
bereichs die Baugrenze mit einem Abstand von 3 m parallel zur ,Blrgermeister-Bachmann-Strae” festgesetzt
und die Tiefe der Uberbaubaren Flache Uber die Zonierung des Bereichs in ,Reines Wohngebiet* und ,Flache
besonderer Zweckbestimmung“ auf 16 m beschréankt. Die Errichtung mdglicher weiterer Baukérper oder Anbau-
ten in dieser straflennahen Flucht ist wiinschenswert, um optisch und stadtebaulich ein einheitliches Bild zu er-
halten, zumal die gegeniiberliegende Bebauung mit mehr als 15 m Abstand zur StraRenverkehrsflache errichtet
wurde und entsprechend dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Weiltkopf* auch weiterhin errichtet werden wird.

Im sidlichen Teil des Geltungsbereichs wurde ein durchgehendes Baufenster ausgewiesen, da der Gebéude-
bestand aus lediglich einem Wohnhaus besteht und eine stadtebaulich sinnvolle Bauflucht nicht ablesbar ist. Die
lockere Bebauung der Umgebung lasst aus stadtebaulicher Sicht verschiedene Varianten hinsichtlich der Lage
der Baukdrper auf den jeweiligen Grundstiicken zu.

Die stadtebauliche Ordnung wird jedoch zum einen durch die festgesetzt Grundflachenzahl, zum anderen durch
die Festsetzung der maximal zulassigen First- und Traufh6he gewahrleistet.

Der bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan dargestellte, um 10 m von der ,Eichendorffstralle* zuriickversetzte
Verlauf der Baugrenze wurde im Rahmen der 2. Bebauungsplananderung wieder aufgegriffen, da die Nachbar-
bebauung sudlich der ,Eichendorffstrae* teilweise bis an die StraRenverkehrsflache heranreicht. Herbeigeflihrt
werden soll eine lockere Bebauung des Areals mit wahrnehmbaren Garten- und Griinflachen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 wird beibehalten, so dass
die Veranderung der Baufenster die iberbaubare Grundstiicksflache nicht vergroRert.

Es wird in Anlehnung an die umgebende bestehende Bebauung und die Festsetzungen des Bebauungsplans
,Weilkopf* offene Bauweise festgesetzt.

Einfriedungen werden auch auerhalb der iberbaubaren Flachen zugelassen, jedoch bis zu einer maximalen
Héhe von 2,50 m.

Aufgrund der starken Hanglage der Grundstlicke werden Stiitzmauern zur Geldndemodellierung bis zu einer
Hohe von 2,5 m zugelassen.

Die Gesamtlange jeder Stlitzmauer wird in Anlehnung an die fiir das reine Wohngebiet festgesetzte offene
Bauweise auf maximal 50 m begrenzt.

Zur Uberwindung groRerer Gelédndespriinge ist die Staffelung der Stitzmauern in Anlehnung an das benachbarte
Terrassenhausmotiv méglich.
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3.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

Auf eine detaillierte Festsetzung von Flachen fiir Garagen und Stellplatze wurde verzichtet, da die Grole der
Grundstiicke verschiedene Planungen zuldsst und eine Festlegung auf jeweils eine Lésung nicht sinnvoll er-
scheint. Es wird daher festgelegt, dass Stellplatze und Garagen innerhalb und auBerhalb der tiberbaubaren Fla-
chen zuléssig sind.

Die Lage der Zufahrt zu der entlang der ,Burgermeister-Bachmann-Stralle* gelegenen Bebauung wird durch die
Flache besonderer Zweckbestimmung und die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt definiert.

Fur das Gebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Wald-Michelbach.

3.5 Verkehrsflachen

Die offentliche Verkehrsflache ,Am Vatzenberg® wird in der Darstellung des Bebauungsplans auf 5,5 m, die ,Ei-
chendorffstralle® auf 7 m erweitert, um die Verkehrssicherheit zu erhdhen und die reibungslose Durchfahrt der
Entsorgungsfahrzeuge zu gewahrleisten.

3.6 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dachneigung der Gebéude wird durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Dachneigung von 30° be-
grenzt. Die Dachneigung wurde mit Hinblick auf die heutigen Ausbaustandards von maximal zulassigen 25° im
Bebauungsplans ,Weillkopf“ auf 30° heraufgesetzt.

Bei der GRZ von 0,4 sind auf den Grundstiicken ausreichende Abstande der Gebaude untereinander gewahr-
leistet, so dass auch unterschiedliche Dachformen benachbarter Gebaude stadtebaulich vertretbar sind.

Die Dachform wird freigestellt. Aufgrund der Hanglage des Areals werden jedoch Tonnendécher und Flachdacher
(Dachneigung < 5 %) nicht zugelassen. Lediglich Nebenanlagen und Garagen kénnen auch mit Flachdachemn
versehen werden.

4. HINWEISE

Die Léschwasserversorgung ist iber das ortliche Wasserversorgungsnetz sicherzustellen. Zur Brandbekampfung
muss eine Wassermenge gem. DVGW Arbeitsblatt W 405 von 96 m*h fiir eine Ldschzeit von 2 Stunden zur
Verfligung stehen. Der FlieRlberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei max. Loschwasserentnahme
1,5 bar nicht unterschreiten.

Ist eine Wasserversorgung lber das ortliche Wasserversorgungsnetz nicht moglich, sind alternative
Léschwasservorhaltungen vorab mit der Brandschutzdienststelle des Kreises Bergstralie abzustimmen.

Die erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr miissen
vorhanden sein. (DIN 14090).
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