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Anlass/Methodik

Der Bebauungsplan Nr.93 ,Ortsmitte Altstadten“ umfasst einen bebauten Ortsteil, in welchem
bisher ein Baurecht nach 834 BauGB besteht. Somit sind alle Bauvorhaben zuléssig, solange
sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsttcksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung
gesichert ist. (vgl. §34 BauGB)

Um Abweichungen des bestehenden Baurechts nach 834 BauGB von den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans abzugleichen, wurde eine Bewertung des bestehenden
Baurechts flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans durchgefihrt.

Der Geltungsbereich wurde hierfir in 13 Quartiere eingeteilt. Abgetrennt sind die einzelnen
Quartiere durch die bestehenden StraBen, hierbei wurden auch Grundstiicke miteinbezogen,
welche auBerhalb des Geltungsbereichs jedoch innerhalb eines Quartiers liegen sowie auch
Gebaude, welche sich auf der direkten gegenuberliegenden StraBenseite befinden. Somit
entsprechen die Quartiere der ,néheren Umgebung” laut 834 BauGB. Fur jedes Quartier wurde
ein Referenzgebdude festgelegt, welches als MaB fir die bauliche Nutzung des jeweiligen
Quartiers gilt. Hierfir wurde das Gebdude mit der groBten Grundflache ausgewahlt, mit
Ausnahme von unverhaltnismaBig groBen Grundflachen, dann wurde die zweitgroBte
Grundflache als Referenz verwendet.



Abb. 1: Umgriff Bebauungsplan mit Bewertung nach $34 BauGB



In jedem Quartier wurden dann mit Hilfe einer Tabelle fur jedes Grundstiick folgende Angaben
ermittelt:

1. Geschossigkeit

2. Hohe der baulichen Anlagen (Traufhéhe)

3. Bauweise (offen/geschlossen, Einzelhaus/Doppelhaus)
4. Grundflache

5. Uberbaubare Grundstiicksflache

Das Baurecht nach §34 BauGB auf jedem Grundstlck orientiert sich an den Angaben des
Referenzgebaudes, wobei bei der Festsetzung der Grundflache und Uberbaubaren
Grundstiicksflache die GroBe des Grundsticks und die Einhaltung der Grenzabstinde zu
beachten sind.

Zu der Geschossigkeit im Bestand zahlt auch ein Dachgeschoss als Geschoss, wenn in diesem
Wohnraum zur Verfugung steht. Im Gegensatz dazu wird im Bebauungsplan nur die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse festgesetzt, hier kann also zusatzlich ein Dachgeschoss errichtet
werden, solange dieses kein Vollgeschoss darstellt.

Im Bestand wurde die héchste Traufhohe, welche an einer Gebaudeecke gemessen wurde,
ermittelt. Als Festsetzung der zuldssigen Traufhéhen im Bebauungsplan wird der Mittelwert der
Trauthdhen an den Geb&dudeeckpunkten festgesetzt, gemessen wird von der natirlichen
Gelandehohe (interpolierte Hohenlinien) und dem Schnittpunkt zwischen AuBenwand und
Dachhaut.

Die zuldssige Grundflache pro Baugrundstick nach 834 BauGB richtet sich nach der
Grundflache des Referenzgebaudes im jeweiligen Quartier. Ein Bauvorhaben muss sich nach
§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB auch in Bezug auf die ,Grundstiicksflache, die Uberbaut werden
soll“ in die Eigenart der néheren Umgebung einfligen. Damit sind die Merkmale des § 23
BauNVO Uber die ,Uberbaubare Grundstiicksflache® gemeint; sie gelten auch hier. Danach
bestimmt sich die Uberbaubare Grundsticksflache aus Baulinien, Baugrenzen und
Bebauungstiefen.

In einem zweiten Schritt wurde das Baurecht nach §34 BauGB mit dem im Bebauungsplan
festgesetzten Baurecht verglichen und bei gréBeren Abweichungen entsprechend begriindet.
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N

Quartier/Gebiet AB;

MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebaude fir das MaB der baulichen Nutzung gilt im Gebiet AB; das
Gebaude PfarrstraBe 14 (FI.Nr. 110), ein Einfirsthof von ca. 1700 mit 225 m?2
Grundflache.

Begrindung fir Wahl des Referenzgebaudes: Das Gebdude weist mit 225 m? eine
lypische Grundfiachengréfe fir das Quartier aut. Die Reihung der Einfirsthofe entlang
dem Malerwinkelweg verleiht dem Gebiet die stadtebauliche Pragung.

Die Gebaude auf den Flurnummem 105/1 und 106+ 1061 besitzen mit 323 bzw. 360
m? eine deutlich gréBere Grundflidche als die restlichen Grundsticke, scheiden jedoch
aus folgenden Grinden als Referenz aus: auf FI.Nr. 105/1 (323 m?) besteht eine
Grenzbebauung entlang der kompletten Jstlichen Grundsticksgrenze und einem
GroBteil der ndrdlichen und sddlichen Grenze , sodass rund 74 % der
Grundstiicksflidche lberbaut ist, was keine ortstypische Gartennutzung mehr zu I4sst.

Die Grundfidache auf FIL.Nr. 106+106/1 (360 m?) erstreckt sich lber zwei
zusammengehdrige Grundsticke und weist einen groBen Wirtschaftsteil auf, sodass
sich auch dieses Objekt nicht als Referenzgebaude ejgnet.



1.1.1 Geschossigkeit

Die Bestandsgebéaude im Quartier AB; weisen bis auf eine Ausnahme (FI.Nr. 180/1)
drei Geschosse auf, wobei es sich bei dem obersten Geschoss stets um ein
Dachgeschoss handelt, welches in der Regel kein Vollgeschoss darstellt. Nach §34
BauGB wére somit eine Bebauung mit drei Geschossen moglich. Eine Festlegung auf
bis zu 3 Vollgeschosse im Bebauungsplan zeigt somit keine Einschrankungen des
bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB, sondern ermdglicht abhangig von der
Traufhdhe grundsatzlich eine Erweiterung der Gebaude.

1.1.2 H6he baulicher Anlagen (Traufhdhe)

1.2

1.3

Die bestehenden maximalenTraufhohen liegen zwischen 5,50 m und 7,80 m. Das
Referenzgebaude weist eine Traufhéhe von maximal 6,90 m auf.

Im Bebauungsplan werden flr jedes Geb&ude einzelne Traufhéhen als Mittelwert
festgelegt, den bisher niedrigeren Gebauden wird eine Erhdhung von 20 bis 50 cm
zugestanden.

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern und Doppelhdusem,
welche somit nach §34 BauGB zuldssig sind. Dies wird auch im Bebauungsplan
entsprechend festgelegt.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus der Tabelle (siche Anhang) ergeben sich die Bestandsgrundflachen fur die
einzelnen Hauptgebaude, welche sich zwischen 68 m? und 360 m? bewegen.

Die Gebaude auf den Flurnummern 105/1 und 106+106/1 besitzen mit 323 bzw. 360
m? eine deutlich gréBere Grundflache als die restlichen Grundstlicke, wobei bei FI.Nr.
105/1 (323 m?) eine Grenzbebauung besteht und 74 % der Grundstiicksflache
Uberbaut ist, sodass keine Gartennutzung mehr moglich ist.

Die 360 m2? Grundfliche auf FLNr. 106+106/1 erstreckt sich Uber zwei
zusammengehorige Grundstliicke und weist einen groBen Wirtschaftsteil auf.

Die Grundstlcke 180/1 mit lediglich 88 m? und 102/1 mit 68 m? besitzen eine deutlich
kleinere Grundflache und stellen so eine hohe Abweichung dar.



Somit kann ausgehend von den anderen Grundsticken von einer bestehenden
Grundflache von 149 bis 225 m? ausgegangen werden. Das Referenzgebaude liegt mit
225 m? ebenfalls in diesem Bereich.

Nach 8§34 BauGB waren auf den Grundsticken Grundflachen annidhernd dem
Referenzgebaude von 225 m? zuldssig. Auf den Grundstlicken 106-106/1 sowie 104
kommt keine weitere Bebauung mehr in Betracht, da hier bereits groBere Grundflachen
bestehen. Auf den Grundsticken 107, 108 und 109 ware durch eine Erweiterung der
bestehenden Gebaude die gleiche Grundflache wie das Referenzgebaude mit gleicher
Ausrichtung und GebaudemaRen maglich.

Auf den Grundsticken 105/1 und 105/2 ist aufgrund der Grenzbebauung und der
schmal geschnittenen Grundstlicke keine VergréBerung der Grundflache maéglich und
sinnvoll.

Zusétzliche Baukorper ahnlich dem Referenzgebdude bzw. eine Aufteilung der
Grundstlicke ware nach §34 BauGB im stdlichen Teil des Grundstiicks 104 (225m?2),
dem Grundstick 105 (225 m?) und 107/4 (160 m?) moglich.

Behandlung im Bebauungsplan:

Den Grundsticken 104+104/2, 107+107/2+107/3+107/4, 108+108/2 und 109
werden im Bebauungsplan durch eine Erweiterung der Baugrenzen eine VergroBerung
der Grundflachen zugesprochen, so dass anndhernd die Grundflache des
Referenzgebaudes (225 m?) maoglich ist.

Auf Grundstick 105/1 werden die Baugrenzen im Osten zurickgenommen, da bei
einem Ersatzbau die Grenzabstande zu den Nachbargrundstiicken einzuhalten sind und
im Osten eine ortstypische Gartenflache freiwerden sollte. Eine Umnutzung des
bestehenden Wirtschaftsteil als Wohnraum ist durch die fehlenden Grenzabstande nicht
maoglich. Auch auf dem Flurstiick 106-106/1 wird die Baugrenze im Norden um 3 m
eingerlckt, um den Grenzabstand bei einer Umnutzung oder Neubaus des
Wirtschaftsteils einzuhalten.

Ein zusétzliches Baufenster im Suden der FI.Nr 104 wirde den bestehenden Garten
stark beeintrachtigen. Dieser weist eine Bepflanzung mit groBeren Einzelbdumen,
Strauchstrukturen und Geophytenwiesen auf und ist im dicht bebauten Ortskern eine
der wenigen gréBeren, unversiegelten Flache, welche den landlichen Charakter erhalt
und darlber hinaus auch Ausblicke auf die umliegende Berglandschaft (z.B.
Sonnenképfe) freihdlt. Die alten Baume (u.a. Buche, Walnuss, Weide, Apfelbaum)
besitzen Hoéhlenstrukturen und bieten Vogeln innerdrtliche Nistmdglichkeiten und
Habitate fir an den Siedlungsraum angepasste Kleinsauger (z.B. Siebenschlafer). Die



Wiese mit Frihbluhern (Geophyten) stellt auch einen Lebensraum und
Nahrungshabitate fir Insekten dar und dient zum Erhalt der Artenvielfalt.

Deswegen ist im Bebauungsplan nur ein kleiner Baukorper vorgesehen, sodass die
erhaltenswerten groBeren Baume, welche innerhalb der Ortschaft wichtige Aufgaben
fir das innerdrtliche Klima (Luftreinhaltung, Sauerstoffproduktion, Hitzeschutz)
Ubernehmen, erhalten werden konnen.

Ahnliche Umstande liegen beim Flurstiick 105 vor, welches bis jetzt nicht bebaut ist.
Laut 834 BauGB ware hier Baurecht fur ein Gebaude ahnlich dem Referenzgebaude
(225 m?2). Hier besteht eine kleine Obstwiese, welche im dicht bebauten und im hohen
MaRB versiegelten Ortsbereich eine wichtige Bedeutung fur die innerértliche Begriinung,
die kleinklimatische Situation und die Artenvielfalt besitzt. Die Freiflache mit drei alteren
Obstbdumen mit Hohlenstrukturen wird aktuell nur extensiv genutzt, sodass auf der
Wiese auch zahlreiche Wiesenblumen blihen und Lebensraum fir Insekten schaffen.
In Verbindung mit der Obstwiese auf FI.Nr. 107/4, besteht ein kleiner Biotopverbund,
welcher flr das Ortsklima und das Ortsbild wichtige unversiegelte Freiflachen darstellt.

AuBerdem soll stadtebaulich der nach Stiden ausgerichtete Schaugiebel des Gebaudes
auf FI.Nr. 105/2 von Bebauung freigehalten werden, darum sollte das geplante
Baufenster moglichst weit von der Fassade entfernt bzw. auf dem Grundstiick nach
hinten Richtung Osten versetzt liegen.

Um den Grundstiickseigentimermn von FI.Nr. 105 die Mdglichkeit zur Bebauung zu
geben und den Blick auf den Schaugiebel freizuhalten, wird ein Baufenster quer zur
StraBe im Ostlichen Teil des Grundstiicks ausgewiesen, welches mit ca. 150 m? die
gleiche Grundflache besitzt wie die Bebauung auf dem sudlich angrenzenden
Grundstick 180. Zum Grundstick 107/4 im Osten wird der Grenzabstand
unterschritten, dies ist darin begriindet, dass hier durch die Festsetzung der Obstwiese
keine Bebauung moglich ist.

Auf FI.Nr. 107/4 ist kein Baufenster vorgesehen, da eine Bebauung in zweiter Reihe
hier nicht vorhanden ist und somit nicht dem Ortsbild entspricht. AuBerdem soll die
bestehende Obstwiese erhalten bleiben.

Weitere zusatzliche Baufenster sind in Anbetracht der Einhaltung der Abstandsflachen
und Einhaltung der Grundflache nicht méglich.
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9 Quartier/Gebiet AB,

2.1 MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebaude fir das MaB der baulichen Nutzung gilt im Gebiet AB, das
Gebaude Am Burgwald 2 (FI.Nr. 128) (,Kramer*) mit einer Grundflache von 308 m=.

Begrindung: grélBte Grundfldche

2.1.1 Geschossigkeit

Die Bestandsgebaude im Quartier AB, weisen bis auf eine Ausnahme (FI.Nr. 132/2
nur 2 Geschosse) drei Geschosse auf, wobei es sich bei dem obersten Geschoss stets
um ein Dachgeschoss handelt, welches in der Regel kein Vollgeschoss darstellt.

Eine Festlegung auf bis zu 3 Vollgeschosse im Bebauungsplan zeigt somit keine
Einschrankungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB, sondern ermoglicht
abhangig von der Traufhdhe eine Erweiterung der Gebaude.

2.1.2 Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

Die bestehenden maximalen Traufhdhen liegen zwischen 4,39 m und 6,85 m. Das
Referenzgebaude weist eine Traufhéhe von maximal 6,85 m auf.

Bebauungsplan:

[N



2.2

2.3

Im Bebauungsplan werden fur jedes Geb&ude einzelne maximale Traufhéhen als
Mittelwert festgelegt (4,50 bis 6,70 m), den bisher niedrigeren Gebauden wird somit
eine Erhéhung zugestanden.

Fur die im Bebauungsplan neu geschaffenen Baufenstern auf den Flurnummemn 129
und 132 wird die geringste Traufhdhe von 4,50 m festgesetzt, welche sich an dem
kleinen Gebaude auf FI.Nr. 132/2 orientiert.

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern und Doppelhdusem,
welche somit nach §34 BauGB zuldssig sind. Dies wird auch im Bebauungsplan
entsprechend festgelegt.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus der Tabelle (siche Anhang) ergeben sich die Grundflachen fur die einzelnen
Hauptgebaude, welche sich zwischen 53 m? und 308 m? bewegen. Das
Referenzgebaude besitzt eine Grundflache von 308 m?.

Das Gebaude mit lediglich 53 m? liegt auf dem kleinsten Grundstick (FI.Nr. 132/2) mit
nur 109 m2 und wird als Sonderfall betrachtet. Ahnlich kleine Grundflachen besitzen die

Doppelhéauser der sudlich angrenzenden Bebauung auf den Flursticken 131, 131/2,
131/5 und 131/8 mit knapp 70 m2.

Die restlichen Gebaude besitzen eine Grundflache von 86 bis 308 m2.

Nach 8§34 BauGB waren auf den Grundsticken Grundflachen annihernd dem
Referenzgebaude von 308 m? zuléssig. Das Grundstick 132/2 kommt nicht mehr in
Betracht, da hier aufgrund der geringen GrundstlcksgroBe kein groBerer Baukdrper als
der bestehende mit 53 m? Grundflache méglich ist. Die bestehenden Baukérper auf
FI.Nr. 129, 134 und 132 kénnten ihre Gebadude entsprechend erweitern, sodass
ahnliche Grundflachen wie das Referenzgebaude entstehen.

Zusétzliche Baukdrper wéren im sutdlichen Teil der Grundstiicke 129 und 132 mdglich.
Bei Einhaltung der Abstandsflachen waren hier Grundflachen von 200 m?2 auf FI.Nr.
129 bzw. 124 m? auf FI.Nr. 132 moglich. Weitere zusétzliche Baufenster sind in
Anbetracht der Einhaltung der Abstandsflachen und Grundflache nicht moglich.
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Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan wird den Geb&duden auf den Flursticken 128, 129, 132 und 134
eine VergroBerung der Grundflache erméglicht, sodass Grundflachen anndhernd dem
Referenzgebaude mdglich sind.

Auf den FI.Nm. 129 und 132 werden im Bebauungsplan zusatzliche Baufenster
geschaffen, welche sich an bereits bestehenden kleinere Nebengebauden orientieren.

Um auch hier die fur ein dorfliches Wohngebiet typischen privaten Griinflachen (groBe
Garten, Obstwiesen) zu erhalten, werden die Baufenster deutlich kleiner als das
Referenzgebaude und die nach §34 BauGB mdgliche Bebauung gesetzt und orientieren
sich an den kleineren Wohngebauden ohne Wirtschaftsteilen auf den FI.Nm. 131,
131/2, 131/5 und 131/8. So bleiben sie im Ortsbild untergeordnet zu den auf den
Grundstlcken bestehenden historischen Geb&auden (Baujahr ca. 1750 bzw. 1830).
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3.1

3.1

A

Quartier/Gebiet C;

MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebaude fir das MaB der baulichen Nutzung gilt im Gebiet C; das Gebaude
Am Naglerweg 4 (FI.Nr. 96) mit einer Grundflache von 289 m?2, ein Einfirsthof
(,Sendlar*) von 1750.

Begrindung fir Wahl des Referenzgebdudes: fir das Quartier typische
Grundfiachengrébe (289 m?), Grundstiicke mit héherer Grundfidche (FI.Nr. 95 mit 306
m? FLNr. 115 mit 329 m?) sind fir das Ortsbild untypische Mehrfamilienhauser

neueren Baujahrs

Geschossigkeit

Die Bestandsgeb&ude im Quartier C; weisen durchgehend drei Geschosse auf, wobei
es sich bei dem obersten Geschoss stets um ein Dachgeschoss handelt, welches in der
Regel kein Vollgeschoss darstellt. Somit sind nach §34 BauGB der Bau von drei
Geschossen zulassig ist. Eine Festlegung auf bis zu 3 Vollgeschosse im Bebauungsplan
zeigt somit keine Einschrénkungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB.
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3.1.2 Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

3.2

3.3

Die bestehenden maximalen Traufhdhen liegen zwischen 5,24 m und 7,40 m. Das
Referenzgebaude weist eine Traufhéhe von maximal 7,16 m auf.

Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden fur jedes Geb&ude einzelne maximale Traufhéhen als
Mittelwert festgelegt (6,0 bis 7,30 m), den bisher niedrigeren Gebauden wird somit eine
Erhdhung zugestanden.

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern, welche somit nach
§34 BauGB zuldssig sind.

Im Bebauungsplan werden zusétzlich auch Doppelhduser zugelassen.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus der Tabelle (siche Anhang) ergeben sich die Grundflachen fur die einzelnen
Hauptgebdude, welche sich zwischen 98 m? und 329 m? bewegen. Das
Referenzgebaude besitzt eine Grundflache von 289 m2.

Nach 8§34 BauGB waren auf den Grundsticken Grundflachen anndhernd dem
Referenzgebaude von 289 m? zuldssig. Die kleineren Grundsticke mit einer
GrundstlcksgréBe von lediglich 410 - 668 m? (FI.Nm. 93, 94, 98, 116/1) werden hier
nicht weiter betrachtet, da aufgrund der geringen GrundstiicksgréBen keine &hnlich
groBen  Grundflachen ~ méglich  sind.  Hier  sind  lediglich  geringe
Erweiterungsmadglichkeiten vorhanden, sodass Grundflachen zwischen 169 und 260 m?
theoretisch moglich sind. Auf den Grundstiicken 93 und 116/1 wirde dies jedoch zu
einer vergleichsweise sehr hohen Versiegelung fiihren, sodass keine Gartenflachen
erhalten werden konnten.

Auf den FI.Nm. 95, 96, 98/1, 115 und 116 ist die Grundflache des Referenzgebaudes
(289 m?) bei der Beachtung der Einhaltung der Abstandsflachen anndhernd maéglich
durch die Erweiterung der bestehenden Baukdrper.

Zusétzliche Baukdrper sind durch die individuell geschnittenen und zum Teil schmal
zulaufenden Grundsticken nicht méglich.

Bebauungsplan:

15



Im Bebauungsplan wird einzelnen Gebauden in diesem Quartier durch die Festlegung
der Baugrenzen Erweiterungen der Grundflachen ermdglicht, sodass die Grundflache
des Referenzgebdudes (289 m?) oder mehr moglich ist. Den Grundsticken 93 und
116/1 werden nur geringe Erweiterungen zugelassen, um die Uberbaubare
Grundsticksflache in einem quartierstypischen Rahmen zu halten und Gartenflachen
bzw. innerdrtliche Freiflaichen auf dem jeweiligen Grundstick zu erhalten. Auf
Grundstick 116/1 werden Baugrenzen abweichend von der Bestandsgenehmigung
gesetzt, um die Abstandsflachen bei einem Neubau einzuhalten.

Auf FI.Nr. 98 wére lediglich eine Verschiebung der Baugrenze Richtung Stiden mdglich,
dies wirde jedoch den Blick auf das Ensemble von Kirche und Pfarrhaus einschranken,
sodass hier eine bestandsorientierte Baulinie festgelegt wird.

Auf FI.Nr. 91 werden die Baugrenzen entsprechend der erteilten Baugenehmigung

festgelegt.
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4.1

4.1

a

Quartier/Gebiet Co

MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebaude fir das MaB der baulichen Nutzung gilt im Gebiet C, das Gebaude
PfarrstraBe 1 (FI.Nr. 113) mit einer Grundflache von 351 m2, ein Einfirsthof ,Seelos"
von 1750.

Begrindung fir Wahl des Referenzgebdudes: typische Grundfidchengrélbe fir das
Quartier (357 m?), FL.Nr. 112 st mit 400 m? Grundfldche unverhaltnismébig grol im
Vergleich zum gesamten Ortsgebiet und gilt daher als Sonderfall und nicht als
Referenzgebaude geeignet.

Geschossigkeit

Die Bestandsgebaude im Quartier C, weisen durchgehend drei Geschosse auf, wobei
es sich bei dem obersten Geschoss stets um ein Dachgeschoss handelt, welches in der
Regel kein Vollgeschoss darstellt. Somit sind nach §34 BauGB der Bau von drei
Geschossen zuléssig ist.

Eine Festlegung auf bis zu 3 Vollgeschosse im Bebauungsplan zeigt somit keine
Einschrénkungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB.

4.1.2 Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

17



4.2

4.3

Die bestehenden maximalen Traufhdhen liegen zwischen 6,18 m und 6,80 m. Das
Referenzgebaude weist eine Traufthéhe von maximal 6,80 m auf.

Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden fir jedes Geb&ude maximale Traufthéhen als Mittelwert
entsprechend dem Bestand festgelegt (6,50 bis 6,70 m).

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern, welche somit nach
§34 BauGB zuldssig sind.

Im Bebauungsplan werden zusétzlich auch Doppelhduser zugelassen.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus der Tabelle (siehe Anhang) ergeben sich die Grundflachen fir drei Gebaude: 207
m? (FL.Nr. 111), 351 m? (FI.Nr. 113) und 400 m? (FI.Nr. 112). Das Referenzgebaude
besitzt eine Grundflache von 351 m2.

Nach 8§34 BauGB waéaren auf den Grundsticken Grundflachen anndhernd dem
Referenzgebaude von 351 m? zuléssig.

Das Gebaude auf FILNr. 112 besitzt mit 400 m?2 bereits eine hohere Grundflache,
sodass das nach 8§34 BauGB ergebende MaB der baulichen Nutzung bereits
ausgeschopft ist.

FI.LNr. 111 ist mit 642 m? die kleinste GrundstiicksgréBe. Unter Beachtung der
Abstandsflachen und der Geb&udebreite des Referenzgebaudes ist eine Erweiterung
auf 240 m? denkbar.

Zusétzliche Baukorper sind bei Einhaltung entsprechender Abstandsflachen nicht
moglich.

Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden den Gebauden auf den FI.Nm. 111 und 113 durch die
Festlegung der Baugrenzen lediglich geringe Erweiterungen erméglicht. Auf FI.Nr. 112
werden die Baugrenzen erweitert bzw. so angepasst, dass bei einem Neubau die
Abstandsflachen Richtung Norden nicht mehr unterschritten werden. AuBerdem werden
die Baugrenzen Richtung Stiden zuriickgenommen, um den engen StraBenraum der
PfarrstraBe etwas zu 6ffnen und die Uberbauung des verrohrten Bachlaufs bei einem
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Neubau zu vermeiden. Die Grundflache vergroBert sich dadurch von 400 m? auf 440
m?, was jedoch im Verhaltnis zur GrundstlicksgréBe (1.474 m?) steht.
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5.1

5.1

A

Quartier/Gebiet D

MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebadude gilt das Gebdude Am Naglerweg 14 (FI.Nr. 89), ein Einfirsthof
aus dem 17. — 18. Jahrhundert (Grundflache 235 m2).

Begriindung fir Wahl des Referenzgebédudes: GrélSte Grundfidche im Gebiet D

Geschossigkeit

Alle Gebaude im Quartier D bis auf FI.Nr. 88/2 weisen drei Geschosse auf, wobei es
sich bei dem obersten Geschoss stets um ein Dachgeschoss handelt, welches in der
Regel kein Vollgeschoss darstellt. Somit sind nach §34 BauGB der Bau von drei
Geschossen zuléssig ist.

Eine Festlegung auf bis zu 2 Vollgeschosse im Bebauungsplan zeigt somit keine
Einschrankungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB, da ein Dachgeschoss
moglich ist, solange dieses kein Vollgeschoss darstellt.
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5.1.2 H6he baulicher Anlagen (Traufhdhe)

5.2

5.3

Die bestehenden maximalen Traufhdhen liegen zwischen 6,0 m und 6,60 m. Das
Referenzgebaude besitzt die hochste Traufhohe von 6,60.

Im Bebauungsplan werden fir jedes Gebdude maximale Traufhéhen als Mittelwert
entsprechend dem Bestand (maximal 6,50) mit einem Spielraum fur eine
Dachddmmung festgelegt.

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern und Doppelhdusem.
Dies wird auch im Bebauungsplan entsprechend festgelegt.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus der Tabelle (siehe Anhang) ergeben sich die Grundflachen fur die einzelnen
Hauptgebaude, welche sich zwischen 155 m? und 235 m2? bewegen. Das
Referenzgebaude besitzt eine Grundflache von 235 m=.

Nach 8§34 BauGB waren auf den Grundsticken Grundflachen annidhernd dem
Referenzgebaude von 235 m? zuldssig. Dies ist jedoch nur auf FI.Nr. 90 méglich, hier
kann die bestehende Grundflache von nur 167 m? entsprechend erweitert werden.

Auf den FI.Nr. 88, 88/2 und 88/3 ist bei Einhaltung der Abstandsflachen keine
Erweiterung der Grundflache moglich.

Zusétzliche Baukorper sind bei Einhaltung entsprechender Abstandsflachen nicht
moglich.

Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden die Baugrenzen vorwiegend bestandsbezogen gesetzt. Dem
Gebaude auf FI.Nr. 90 wird eine Erweiterung Richtung Norden und Osten ermdglicht,
sodass eine Grundflache anndhernd dem Referenzgebdude maglich ist (224 m?). Auf
FI.Nr. 88 werden die Baugrenzen im Westen entlang des Hauptgebaudes festgelegt.
Die in der Flurkarte noch verzeichneten Anbauten im Erdgeschoss wurden bei der
Sanierung des Gebadudes vor einigen Jahren entfernt. Die geringere Grundflache
gegenuber der Flurkarte entspricht dem tatséchlich vorhandenen Bestand (167 m?2).
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Zusétzliche Baufenster sind im Gebiet D nicht vorgesehen, da aufgrund der schmal
geschnittenen Grundsticke und der einzuhaltenden Abstandsflachen keine neuen
Baukorper Platz finden.
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6 Quartier/Gebiet E

6.1 MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebaude gilt das Gebaude Am Anger 11 (FI.Nr. 62), ein Einfirsthof mit
gestricktem Bau (,Prinz) von 1730 (Grundflache 546 m?).

Begrindung fir Wahl des Referenzgebéudes: groBte Grundflédche im Gebiet E

6.1.1 Geschossigkeit

Alle Gebaude im Quartier E weisen drei Geschosse auf, wobei es sich bei dem obersten
Geschoss stets um ein Dachgeschoss handelt, welches in der Regel kein Vollgeschoss
darstellt. Somit sind nach §34 BauGB der Bau von drei Geschossen zulassig ist.

Eine Festlegung auf bis zu 2 Vollgeschosse im Bebauungsplan zeigt somit keine
Einschrankungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB, da ein Dachgeschoss
moglich ist, solange dieses kein Vollgeschoss darstellt.

6.1.2 Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

Die maximale Traufhdhe des Referenzgebaudes liegt bei 7,42 m.

Das Referenzgebdude ist das einzige Gebdude des Quartiers innerhalb des
Bebauungsplans, hierfir wird eine mittlere Traufthdhe von 6,60 m festgesetzt.
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6.2 Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern, welche somit nach
§34 BauGB zulassig sind.

Im Bebauungsplan werden zusétzlich auch Doppelhduser zugelassen.

6.3 Grundflache und Uberbaubare Grundstlicksflache

Das Referenzgebaude besitzt eine Grundflache von 546 m? und damit die héchste im
Quartier E. Weitere Gebaude bzw. Grundstiicke sind im Quartier E innerhalb des

Bebauungsplans nicht vorhanden.
Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden die Baugrenzen Richtung Stden erweitert, sodass eine
Grundflache von insgesamt 664 m? moglich ist.

Zusatzliche Baufenster sind im Gebiet E nicht vorgesehen.
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7.1

7.1

a

Quartier/Gebiet F

MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebaude gilt das Gebdude Gschwender Weg 4 (FI.Nr. 71/1), Baujahr ca.
1780 (,Feschtler) (Grundflache ca. 296 m?2).

sulll ==
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Begrindung fir Wahl des Referenzgebdudes: typische Grundfidchengréle fir das
Quartier, FI.Nr. 70 und 72/1 weisen mit 414 bzw. 544 m? gréBere Grundfidchen auf,
diese sind jedoch fiir das Quartier und das gesamte Ortsgebiet unverhéltnismabBig grob,

sodass sie nicht als Referenz geeignet sind..

Geschossigkeit

Die Bestandsgebaude im Quartier F bis auf FI.Nr. 73/3 (2 Geschosse) und FI.Nr. 70
(4 Geschosse) weisen durchgehend drei Geschosse auf, wobei es sich bei dem
obersten Geschoss stets um ein Dachgeschoss handelt, welches in der Regel kein
Vollgeschoss darstellt. Somit sind nach §34 BauGB der Bau von drei Geschossen

zuldssig ist.
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Eine Festlegung auf bis zu 3 Vollgeschosse im Bebauungsplan zeigt somit keine
Einschréankungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB.

7.1.2 Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

7.2

7.3

Die bestehenden maximalen Traufhdhen liegen zwischen 4,25 m und 7,50 m. Das
Referenzgebaude besitzt eine Traufthéhe von 6,60 m.

Nach §34 BauGB ware so eine maximale Traufhéhe von 6,60 m im Quartier zuléssig.

Im Bebauungsplan werden fiir jedes Gebaude mittlere Trauthdhen von 4,50 bis 7,50 m
festgelegt. Das Gebaude auf FI.Nr. 73/3 soll weiter in der Hohe untergeordnet bleiben,
hier wird die bestehende Traufhohe von 4,25 m lediglich auf 4,50 m erweitert, um eine
Dachdammung zu erméglichen.

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern und Doppelhdusem.
Dies wird auch im Bebauungsplan entsprechend festgelegt.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus der Tabelle (siche Anhang) ergeben sich die Grundflachen fur die einzelnen
Hauptgebaude, welche sich zwischen 64 m? und 544 m? bewegen. Das
Referenzgebaude besitzt eine Grundflache von 296 m?.

Als Sonderfall wird das Gebaude auf FI.Nr. 72/1 mit einer Grundflache von 544 m?
betrachtet, da hier auch das Grundstick mit 1.467 m? doppelt so groB ist, wie das
nachstgroBere Grundstiick (728 m?), welches als Referenz fir das Quartier gilt, sodass
hier auch eine zusatzliche Bebauung mdglich ist. Die weiteren Grundsticke sind mit
393 bis 460 m? deutlich kleiner. Auch das Gebaude auf FI.Nr. 70 besitzt mit 414 m?
eine deutlich gréBere Grundflache auf einem Grundstlck mit 2.064 m?

Die Grundflache des Referenzgebdudes (296 m?) ist lediglich auf den beiden groBten
Grundstticken (FI.Nr. 70 und 72/1) tUberhaupt moglich. Auf FI.Nr. 72/1 ware durch
einen Abriss des hinteren Wirtschaftsgebaude auch eine Teilung des Grundsticks und
die Ermichtung von =zwei Baukdrpern mit einer Grundflache ahnlich des
Referenzgebaudes maglich.
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Auf den kleineren Grundsticken (73, 73/3, 73/4, 73/5) ist bei Einhaltung der
Grenzabstande und der Einhaltung einer angepassten tUberbaubaren Grundsticksflache
nur eine geringere Erweiterung der Grundflache maglich (127 bis 185 m?).

Zusétzliche Baufenster nach §34 BauGB sind im Gebiet F durch die unterschiedlichen
GrundstiicksgroBen lediglich auf FI.Nr. 70 und 72/1 méglich.

Durch einen Teilrickbau des bestehenden Wirtschaftsgebaudes auf F.Nr. 72/1
konnten hier zwei einzelne Baukdrper errichtet werden. Durch die groBe
Grundstlcksflache (1.467 m2?) ware auch bei zwei Baukorpern die Uberbaubare
Grundstiicksflache noch in einem ortsbildtypischen Rahmen, sodass Freiflachen zur
Gartennutzung und fir innerdrtliche Grinflachen (Obstwiesen) frei bleiben.

Auf FI.Nr. 70 ware im nordwestlichen Teil ein zusatzlicher Baukérper moglich.
Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden die Baugrenzen groBtenteils bestandsbezogen gesetzt. Den
Gebauden auf FI.Nr. 72/1 und 73 wird eine geringfligige Erweiterung Richtung

Sldosten ermoglicht.

Den beiden hinsichtlich der Grundflache kleinsten Gebauden (FI.Nrm. 73/3 und 73/4)
wird durch eine Erweiterung der Baugrenzen, die Grundflache auf 116 bzw. 135 m?
erweitert. Die Grundflache auf FI.Nr. 73/4 liegt so immer noch 27 % unter der nach
§34BauGB mdglichen Grundflache, allerdings ist trotzdem eine Verdoppelung der
bestehenden Flache mdglich. Eine noch gréBere Grundflache wirde auf dem kleinen
Grundstick eine verhaltnisméBig hohe Uberbaubare Flache schaffen und wenig Raum
fir eine Gartennutzung bzw. innerértliche Grunflachen frei lassen, auBerdem soll der
groBe Bestandsbaum stdwestlich des Geb&udes erhalten bleiben, sodass nur eine
Verlangerung des Gebaudes Richtung Norden méglich ist.

Auch im Bebauungsplan besteht auf FI.Nr. 72/1 durch die Festsetzung der Baugrenzen
die Mdoglichkeit ein zweites Gebdude zu errichten durch Abbruch eines Teils des
Wirtschaftsteils oder das bestehende Gebaude entsprechend zu erweitern. Auf FI.Nr.
70 wird ein zuséatzliches Baufenster (130 m2?) im Nordwesten festgesetzt, durch eine
Erweiterung der Baugrenzen des Hauptgebdudes und dem zusatzlichen Baufenster
werden hier an die GroBe des Grundstiicks angepasst Uberbaubare Grundsticksflachen
wie ungefahr zwei Referenzgebiude geschaffen.
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8.1

8.1

A

Quartier/Gebiet GH

MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebaude gilt das Gebdude Am Anger 14 (FI.Nr. 74), ein Einfirsthof von ca.
1700 (,GeiBlar*/“Stummar®) (Grundflache 278 m2).

Begriindung fir Wahl des Referenzgebdudes. Grdfste Grundfidche im Quartier GH

Geschossigkeit

Alle Gebaude im Quartier GH weisen drei Geschosse auf, wobei es sich bei dem
obersten Geschoss stets um ein Dachgeschoss handelt, welches in der Regel kein
Vollgeschoss darstellt. Somit sind nach §34 BauGB der Bau von drei Geschossen
zuldssig ist.

Eine Festlegung auf bis zu 2 Vollgeschosse im Bauraum G sowie bis zu 3 Vollgeschosse
im Bauraum H im Bebauungsplan zeigt somit keine Einschrénkungen des bestehenden
Baurechts nach § 34 BauGB, da ein zusétzliches Dachgeschoss mdglich ist, solange
dieses kein Vollgeschoss darstellt.
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8.1.2 Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

8.2

8.3

Die bestehenden maximalen Traufhohen liegen zwischen 5,30 m (FI.Nr. 76) und 7,40
m (FI.Nr. 80/1), mit Ausnahme dieser Extreme liegt die Traufhdhe bei 6,30 bis 6,79.
Das Referenzgebaude besitzt eine Traufthéhe von bis zu 6,30 m.

Nach §34 BauGB ware so eine Trauthohe von 6,30 m bis ca. 6,80 m im Quartier
zuldssig.

Im Bebauungsplan werden fir jedes Gebaude einzelne mittlere Traufhdhen von 5,30
bis 7,00 m festgelegt, welche sich am jeweiligen Bestand orientiert.

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern und Doppelhdusem.
Dies wird auch im Bebauungsplan entsprechend festgelegt.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus der Tabelle (siche Anhang) ergeben sich die Grundflachen fur die einzelnen
Hauptgebaude, welche sich zwischen 112 m? und 278 m? bewegen. Das
Referenzgebaude besitzt eine Grundflache von 278 m2.

Nach 8§34 BauGB waren auf den Grundsticken Grundflachen anndhernd dem
Referenzgebaude von 278 m? zuléssig, dies ist jedoch auf den anderen Grundstiicken
bei Einhaltung der Grenzabstande und Abstandsflachen nicht méglich. Hier sind nach
8§34 BauGB nur kleinere Erweiterungen zuldssig, da die Grundstlicke sehr
,verschachtelt mit unglnstigen Grundstiickszuschnitten liegen und zum Teil eine
Grenzbebauung oder Doppelhéduser bestehen.

Ein zusatzliches Baufenster nach §34 BauGB ist im Quartier GH lediglich auf FI.Nr. 75
maoglich, vorausgesetzt dass das Gebaude (Doppelhaus) nicht erweitert wird. Hier wére
bei Einhaltung der Grenzabstédnde und Abstandsflachen ein Baukdrper mit etwa 67 m?
moglich.

Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden die Baugrenzen gréBtenteils bestandsbezogen gesetzt und
lediglich kleine Erweiterungen flr beispielsweise den Anbau eines Wintergartens
zugelassen. Auf FI.Nr. 79 wird die Baugrenze Richtung Nordosten mit 3 m Abstand zur
Grundstlicksgrenze gesetzt und somit die bestehende Grundflache verkleinert, da hier

durch den Wirtschaftsteil und der sehr grenznahen Bebauung auf FI.Nr. 77 ansonsten
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Schwierigkeiten hinsichtlich des Brandschutzes entstehen. Auf FIL.Nr. 77 wird die
Baugrenze Richtung Norden und Osten erweitert, um bei einer Neubebauung den
Grenzabstand zu FI.Nr. 79 bei eventuell entstehenden brandschutzrechtlichen Vorgaben
einhalten zu kénnen. Fur das Doppelhaus auf den Grundsticken 80 und 80/1 werden
nach Suden und Osten Baulinien festgesetzt, die dazu dienen den fur die
Siedlungsstruktur bedeutenden Baukorper zu erhalten. Eine Erweiterung nach Norden
ist bei Einhaltung der Abstandsflachen nicht méglich. Der Doppelhaushalfte auf FI.Nr.
80/1 wird eine geringe Erweiterung Richtung Westen ermdglicht, sodass die
Grundflachen beider Doppelhaushalften bei 149 m? liegen. Die liegt deutlich unter der
nach 8§34 BauGB moglichen Grundflache von 220 m2.

Im Bebauungsplan wird auf FI.Nr. 75 eine Baugrenze fir ein Gebaude mit hochstens
55 m? geschaffen. Die innerértliche Grinflachen im Verbund auf den FI.Nm. 74, 75,
75/1 und 80/1 sowie ein Einzelbaum auf FI.Nr. 75 bleiben dadurch erhalten.
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9 Quartier/Gebiet |

9.1 MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebaude gilt das Gebaude Beilenberger StraBe 2 (FI.Nr. 87), ein Einfirsthof
von ca. 1815 (,Glaser") (Grundflache 346 m?2).

Begriindung fir Wahl des Referenzgebdudes. Grélte Grundfidche im Gebiet |.

9.1.1 Geschossigkeit

Alle Gebaude im Quartier | weisen drei Geschosse auf, wobei es sich bei dem obersten
Geschoss stets um ein Dachgeschoss handelt, welches in der Regel kein Vollgeschoss
darstellt. Somit sind nach §34 BauGB der Bau von drei Geschossen zul3ssig ist.

Eine Festlegung auf bis zu 2 Vollgeschosse im Bauraum | im Bebauungsplan zeigt somit
keine Einschréankungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB, da ein
zusatzliches Dachgeschoss moglich ist, solange dieses kein Vollgeschoss darstellt.

9.1.2 Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

Die bestehenden Traufhéhen liegen bei maximal 7,15 m (FI.Nr. 86) und 6,30 m (FI.Nr.
87). Das Referenzgebaude besitzt eine maximale Traufhohe von 6,30 m.
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9.2

9.3

Im Bebauungsplan werden fir jedes Geb&ude einzelne Traufhéhen von maximal 6,30

m festgelegt.

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern. Im Bebauungsplan
werden zuséatzlich Doppelhduser zugelassen.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus der Tabelle (siche Anhang) ergeben sich die Grundflachen fur die beiden
Hauptgebdude im Quartier I: 297 m? (FL.Nr. 86) und 346 m? (FIL.Nr. 87). Als
Referenzgebaude gilt die groBere Grundflache von 346 m2.

Nach 8§34 BauGB ware auch auf dem Flurstick 86 eine Bebauung mit einer
Grundflache von 346 m? zuldssig, dies ist auch bei Einhaltung der Grenzabstande und
Abstandsflachen maéglich.

Ein zusatzliches Baufenster nach §34 BauGB ware im Quartier | lediglich auf FI.Nr. 87
moglich. Da das bestehende Geb&dude sowie das Nachbargebdude jedoch unter
Denkmalschutz stehen, ist eine zusétzliche Bebauung dhnlich dem Referenzgebaude im
Nahbereich der Baudenkmaéler nicht zulassig.

Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden die Baugrenzen groBtenteils bestandsbezogen gesetzt, auf
FI.Nr. 86 wird eine Erweiterung des bestehenden Wirtschaftsteils Richtung Norden
zugelassen, sodass dieses die Grundflache des Referenzgebaudes erhélt (363 m2). Um
den historischen Schaugiebel des denkmalgeschitzten Gebaudes zu erhalten, sind am

Wohngebéude keine Erweiterungen vorgesehen.

Auf FIL.Nr. 87 wird ein zuséatzliches Baufenster im Nordosten geschaffen, welches
jedoch untergeordnet gegeniber dem denkmalgeschitzten Bestandsgebéude im
Ortsbild erscheinen und auch nicht tber den Schaugiebel des Nachbargebaudes (86)
hinausragen soll. Aufgrund der GrundstlicksgréBe ware hier insgesamt die doppelte
Grundflache des Referenzgebdudes mdglich (692 m?), durch die Erweiterung der
Baugrenzen werden insgesamt 666 m? Grundflache maglich.

Da beide Gebaude in diesem Quartier unter Denkmalschutz stehen, muss bei einer
zusétzlichen Bebauung auf den Ensembleschutz geachtet werden. Stadtebaulich
préagend ist hier auch die groBe zusammenhingende Grinflache mit Obstbaumen,
welche sich Uber beide Flurstiicke erstreckt, die zentrale Lage im Ortskern stellt ein

Allmenderelikt dar und sollte als solches frei von Bebauung gehalten werden.
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10 Quartier/Gebiet J

10.1 MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgeb&ude gilt das Gebaude Freibadweg 6 (FI.Nr. 84), ein Einfirsthof mit
Nagelschmiede/Weberkeller von ca. 1750 (Grundflache 252 m?).

Begriindung fir Wahl des Referenzgebdudes. Gréfte Grundfidche im Gebiet J.

10.1.1 Geschossigkeit

Die Gebaude im Quartier J weisen drei Geschosse bzw. vier Geschosse auf, wobei es
sich bei dem obersten Geschoss stets um ein Dachgeschoss handelt, welches in der
Regel kein Vollgeschoss darstellt. Somit sind nach §34 BauGB der Bau von drei
Geschossen zuléssig ist.

Eine Festlegung auf bis zu 3 Vollgeschosse im Bauraum J im Bebauungsplan zeigt
somit keine Einschrankungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB, da ein
zusatzliches Dachgeschoss maglich ist, solange dieses kein Vollgeschoss darstellt.

10.1.2 Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

Die bestehenden Traufhéhen liegen bei maximal 7,95 m (FI.Nr. 83) und 6,67 m (FI.Nr.
84). Das Referenzgebaude besitzt eine maximale Traufhdhe von 6,67 m.
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10.2

10.3

Im Bebauungsplan werden fur jedes Gebaude mittlere Trauthdhen von maximal 6,40

bzw. 8,00 m festgelegt.

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern. Im Bebauungsplan
werden zusétzlich Doppelhduser zugelassen.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus der Tabelle (siche Anhang) ergeben sich die Grundflachen fur die beiden
Hauptgebaude im Quartier J: 228 m? (FI.Nr. 83) und 252 m2 (FI.Nr. 84). Als
Referenzgebaude gilt die groBere Grundflache von 252 m2.

Nach §34 BauGB ware auch auf dem Flurstiick 83 somit eine Bebauung mit einer
Grundflache von 2562 m? zulassig, dies ist auch bei Einhaltung der Grenzabstande und

Abstandsflachen moglich.

Zusétzliche Baufenster nach 834 BauGB sind im Quartier J aufgrund der

GrundstiicksgroBen nicht maoglich.
Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan wird auf dem Grundstiick 83 eine Grundflache von 252 m?2
zugelassen, sodass das Baurecht nach §34 BauGB mdglich ist.

Auch im Bebauungsplan werden keine zusétzlichen Baufenster geschaffen.
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11  Quartier/Gebiet K

11.1 MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebdude gilt das Gebaude Weingartenweg 1 (FI.Nr. 126) (Grundflache
253 m?2).

Begrindung fir Wahl des Referenzgebaudes: typische Grundfidachengrdbe fir das
Quartier, FI.Nr. 118 und 117 besitzen zwar mit 781m? bzw. 475 m? deutlich groBere
Grundfiéchen, diese sind jedoch unverhéltnismélig groB im Vergleich zum Quartier und
dem gesamten Ortsgebiet. FL.INr. 118 ist auberdem ein Sffentliches Gebaude.

11.1.1 Geschossigkeit

Die Gebaude im Quartier K weisen bis auf eine Ausnahme (FL.Nr. 117/2, zwei
Geschosse) drei Geschosse auf, wobei es sich bei dem obersten Geschoss stets um
ein Dachgeschoss handelt, welches in der Regel kein Vollgeschoss darstellt. Somit sind
nach 8§34 BauGB der Bau von drei Geschossen zuléssig ist.

Eine Festlegung auf bis zu 3 Vollgeschosse im Bauraum K im Bebauungsplan zeigt
somit keine Einschrankungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB, da ein
zusatzliches Dachgeschoss maglich ist, solange dieses kein Vollgeschoss darstellt.
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11.1.2 Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

Die bestehenden maximalen Traufhohen liegen zwischen 7,87 m (FI.Nr. 118) und 6,14
m (FI.Nr. 127). Das Referenzgebadude besitzt eine maximale Traufhdhe von 6,72 m.

Im Bebauungsplan werden fiir jedes Gebaude mittlere Traufthéhen zwischen 6,25 bzw.
7,20 m festgelegt. Lediglich fir die beiden untergeordneten kleinen Gebaude auf FI.Nr.
195/1 und 127 wird die mittlere Traufthdhe auf 4,50 m beschrankt.

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern. Im Bebauungsplan
werden zusétzlich Doppelhduser zugelassen.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus der Tabelle (siehe Anhang) ergeben sich die Grundflachen fir Hauptgebaude im
Quartier K von 68 m? bis 781 m?2.

Das Gebaude mit lediglich 68 m2? (117/2) wird wegen der geringen Grundflache als
Sonderfall betrachtet. Das gleiche gilt fir die Gebaude mit 781 m? (118) sowie 475 m?
(117). Somit kann ausgehend von den anderen Grundstlicken von einer bestehenden
Grundflache von 115 bis 264 m? ausgegangen werden. Das Referenzgebaude (FI.Nr.
126) liegt mit 2563 m? ebenfalls in diesem Bereich.

Nach 8§34 BauGB waren auf den Grundstiicken Grundflachen anndhernd dem
Referenzgebaude von 253 m? zuldssig, dies ist jedoch bei Einhaltung der
Grenzabstdnde und Abstandsflachen nur auf den Flursticken 125 und 127 mdglich,
sowie auf den Flurstlicken, wo bereits eine hohere Grundflache besteht. Auf FI.Nr.
117/1 ist aufgrund des kleinen Grundstiicks keinerlei Erweiterung der bestehenden
115 m? Grundflache méglich, auf FI.Nr. 117/2 bei Einhaltung der Grenzabstande
maximal 97 m? (statt den bestehenden 68 m?2).

Auf dem bisher unbebauten Grundstiick 125/1 (Obstwiese) ware nach §34 BauGB
eine Bebauung bei Einhaltung der Grenzabstdnde von 97 m2 mdoglich, eine
ErschlieBungsmaoglichkeit ist vorhanden.

Bebauungsplan:

Den Grundsticken 117/2 und 125 wird durch einer Erweiterung der Baugrenzen
groBere Grundflachen ermdglicht, welche nur noch wenig unter dem Baurecht nach
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§34 BauGB liegen. Eine gréBere Bebauung ist durch die Einhaltung der Grenzabstande

und eine Erhaltung von Gartenflachen nicht méglich.

Auf dem Grundstick 127 mit 309 m? wird eine Grundfliche groBer dem
Referenzgebaude ermdglicht, indem ein zusatzliches kleines Baufenster geschaffen
wird.

Auf FLLNr. 125/1 wird ein neues Baufenster mit einer Grundflache von 90 m?
geschaffen, mehr ist bei Einhaltung der Grenzabstédnde und dem Erhalt von wenigstens
einem der bestehende Obstbdume und der zusammenhédngende innerdrtliche
Obstwiese nicht mdéglich.
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12

12.1

Quartier/Gebiet L

MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebéude gilt das Gebaude Bergweg 2 (FI.Nr. 121) (Grundflache ca. 190
m?), ein denkmalgeschutzter Einfirsthof, Baujahr 1780.

Begrindung fir Wahl des Referenzgebaudes: typische Grundfidachengrdbe fir das
Quartier, das Gebdude Weingartenweg 8 (FI.Nr. 123) besitzt zwar eine grébere
Grundfiéiche (268 m?), allerdings ist das Gebdude durch den groBen Wirtschaftsteil sehr
viel langer, als die anderen Gebdude im Quartier. Der nach Osten ausgerichtete
Gebédudetell wird lediglich als Wirtschaftsteil genutzt. Die anderen Grundsticke im
Quartier sind aufgeteilt und in zweiter Reihe bebaut, wahrend sich das Flurstick 123 in
seiner Lange (ber die Grébe von zwei Grundsticken erstreckt. Eine &hnlich lange
Bebauung ist auf den anderen Grundstiicken somit gar nicht moglich. Deshalb wird das
Gebdude mit der zweitgroBten Grundfidche im Quartier als Referenz verwendet.
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12.1.1 Geschossigkeit

Die Gebaude im Quartier L weisen durchgehend drei Geschosse auf, wobei es sich bei
dem obersten Geschoss stets um ein Dachgeschoss handelt, welches in der Regel kein
Vollgeschoss darstellt. Somit sind nach §34 BauGB der Bau von drei Geschossen
zuldssig ist.

Eine Festlegung auf bis zu 3 Vollgeschosse im Bebauungsplan zeigt somit keine
Einschrankungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB, da ein zusatzliches
Dachgeschoss mdglich ist, solange dieses kein Vollgeschoss darstellt.

12.1.2 Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

12.2

12.3

Die bestehenden maximalen Traufhéhen liegen zwischen 4,50 m (FI.Nr. 121/2) und

7,65 m (FI.Nr. 122). Das Referenzgebdude besitzt eine Trauthdhe von maximal und
6,70 m.

Im Bebauungsplan werden fir jedes Gebaude mittlere Traufthéhen von 4,50 bzw. 7,60
m festgelegt.

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern und Doppelhdusem.
Dies wird auch im Bebauungsplan festgesetzt.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Aus der Tabelle (sieche Anhang) ergeben sich die Grundflachen fir Hauptgebaude im
Quartier L von 80 m? bis 268 m?.

Die Gebaude mit lediglich 80 m? (124/3) bzw. 111 m? (124) Grundflache werden als
Sonderfall betrachtet, da auch die Grundstticke entsprechend klein sind (277 bzw. 293
m?). Mit diesen Ausnahmen ergeben sich Bestandsgrundflachen von 171 bis 268 m2.
Das Referenzgebaude (121) liegt mit 190 m? ebenfalls in diesem Bereich.

Nach 8§34 BauGB wéren auf den Grundstlicken Grundflachen anndhernd dem
Referenzgebaude von 190 m? zuléssig. Dies ist mit Ausnahme der beiden kleinen
Grundstiicke auch jeweils moglich. Auf Flurstiick 124/3 ist lediglich eine VergréBerung
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der Grundflache von 80 m? auf 92 m? denkbar. Auf Flurstiick 124 ist keine Erweiterung

moglich.

Auf  Flurnummer 121 und 121/2  wéare  bei  Einhaltung  der
Grenzabstande/Abstandsflachen ein zweiter Baukdrper mit ca. 140 m? nach 8§34
BauGB zuléssig.

Auf FLLNr. 123 wére ein zusatzlicher Baukorper im Umfang des Referenzgebaudes
moglich, durch einen Anbau an das Bestandsgebdude oder einen Teilabriss des
bestehenden Wirtschaftsteils.

Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden den Flursticken 120 und 124 keine Erweiterungen
ermdglicht, sodass die Grundflache von 124 deutlich unter der des Referenzgebaudes
bleibt. Dies begrindet sich durch den Denkmalschutz sowie die geringere
GrundstlicksgroBe, die bei groBerer Bebauung eine hohe Versiegelungsrate bedeuten
wlrde, sodass keine Gartenflachen/innerértlichen Freiflichen mehr maglich waren.
Dem Flurstick 124/3 wird die Grundflache von 80 auf 92 m? erweitert, dies lasst der
Grenzabstand zu, der Garten im Osten wird damit erhalten. Durch eine geringe
Erweiterung des Baukorpers auf FLLNr. 122 nach Siden wird eine Grundflache
anndhernd des Referenzgebaudes erreicht.

Auf dem groBen Flurstick 123 wird durch die Erweiterung der Baugrenzen Richtung
Sldosten die Moglichkeit fir einen zuséatzlichen Baukdrper geschaffen, um insgesamt
eine Grundflache von Uber zwei Referenzgebduden (418 m?) zu schaffen. Bei einer
noch weiteren Bebauung des Grundstlcks konnten bestehende Gartenflachen und
typische innerdrtliche Grinflachen (naturnahe Gérten mit Geholzbestand und
Obstwiesen) nicht mehr erhalten bleiben.

Auf FI.Nr. 121+121/2 wird das Baufenster von einem bestehenden kleinen Gebaude
sudlich des Hauptgebdudes auf 128 m? vergroBert, so dass insgesamt eine
Grundflache von 321 m? auf dem Grundstiick mdglich ist, dies liegt noch ca. 17 %
unter dem Baurecht nach §34 BauGB, jedoch wird das Baufenster so festgesetzt, dass
eine groBere zusammenhangende Gartenflaiche und Bestandsbaume erhalten bleiben
und der zusatzliche Baukorper untergeordnet gegentber dem denkmalgeschitzten
Hauptgebaude bleibt. Dem Hauptgebaude wird eine geringe Erweiterung im Stidosten
ermdglicht, eine anderweitige Erweiterung vertrégt sich nicht mit dem Erhalt des
denkmalgeschutzten Schaugiebels.
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13 Quartier/Gebiet M

13.1 MaB der baulichen Nutzung

Als Referenzgebaude gilt das Gebaude Hinanger Strafe 3 (FI.Nr. 135/2) (Grundflache
257 m?), ein Einfirsthof von ca. 1893.

Begrindung fir Wahl des Referenzgebaudes: die grolste Grundfiéche liegt auf FI.NI.
139 mit 465 m?, dieses Gebaude ist jedoch nicht quartierspragend, da die Grundfléche
sowie die GrundstiicksgréBe deutlich ber den anderen Grundstiicken liegt, somit wird

das Gebdude mit der néchstgroBeren Grundfliache (FL.Nr. 135/2 mit 267 m?) als
Referenzgebaude gewshlt.

13.1.1 Geschossigkeit

Die Gebaude im Quartier M weisen durchgehend drei Geschosse auf, wobei es sich bei
dem obersten Geschoss stets um ein Dachgeschoss handelt, welches in der Regel kein

Vollgeschoss darstellt. Somit sind nach §34 BauGB der Bau von drei Geschossen
zuldssig ist.

Eine Festlegung auf bis zu 3 Vollgeschosse im Bebauungsplan zeigt somit keine
Einschrankungen des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB, da ein zusatzliches
Dachgeschoss mdglich ist, solange dieses kein Vollgeschoss darstellt.
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13.1.2 Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe)

13.2

13.3

Die Geb&aude im Quartier M weisen ahnliche maximale Traufthohen auf zwischen 6,50
m und 6,97 m. Das Referenzgebaude besitzt die héchste maximaleTraufthéhe von 6,97
m.

Im Bebauungsplan werden bestandsbezogen fir jedes Gebaude mittlere Traufhohen
von maximal 7,0 m festgelegt.

Bauweise

Im Bestand vorhanden ist die offene Bauweise mit Einzelhdusern. Im Bebauungsplan
werden zusétzlich Doppelhduser zugelassen.

Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus der Tabelle (siehe Anhang) ergeben sich die Grundflachen fiir die Hauptgeb&ude im
Quartier M: 257 m2 (FI.Nr. 135/2), 208 m2 (FI.Nr. 137) und 197 m2 (FI.Nr. 138). Das
Referenzgebaude (135/2) besitzt die groBte Grundflache mit Ausnahme eines Gebéaudes
auBerhalb des Bebauungsplans (FI.Nr. 139) mit einer Grundflache von 465 m?2, welche
unverhéltnismaBig groB fur das Quartier ist.

Nach §34 BauGB ware somit auf allen Grundstticken im Quartier M eine Grundfléache wie
das Referenzgebaude von 257 m? zulassig. Dies wird jedoch durch die schmalen Flurstiicke
eingeschrankt, sodass bei Einhaltung der Grenzabstdnde und einer maximalen
Gebaudelange wie das Referenzgebaude lediglich 223 m? auf FI.Nr. 137 und 240 m? auf
FI.Nr. 138 méglich sind.

Ein zusétzliches Baufenster nach §34 BauGB ware im Quartier M lediglich auf FI.Nr. 135/2
moglich.

Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden die Baugrenzen gréBtenteils bestandsbezogen gesetzt und
lediglich dem Referenzgebaude eine groBere Erweiterung ermdglicht, da hier auch ein
knapp doppelt so groBes Grundstlick wie bei den beiden anderen Flurstiicken vorliegt.

Die Grundflache auf FI.Nr. 137 wird auf 223 m? vergroBert durch ein Einrlicken der
Baugrenze im Osten, da hier aktuell eine Grenzbebauung vorliegt und der Wirtschaftsteil so
nicht als Wohngebdude genutzt werden kann, dafir wird die Baugrenze nach Suden
vergroBert. Auf Grundstick 138 wird lediglich eine geringe Erweiterung nach Osten
ermdglicht, eine weitere VergréBerung des Baukorpers wirde keine Freiflachen fir eine
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Gartennutzung Ubrig lassen. Richtung Siiden besteht bereits eine beengte Situation durch
die bestehende Grenzbebauung auf FI.Nr. 137.

Im Bebauungsplan wird auf FI.Nr. 135/2 kein zusatzliches Baufenster geschaffen, sondern
lediglich das bestehende Baufenster Richtung Osten vergréBert. Ein zusatzlicher Baukorper
wirde hier das im Norden liegende Gebaude in 2. Reihe (FI.Nr. 137/2) stark beschatten.
AuBerdem waére hier durch den schmalen Schnitt des Grundstiicks nur ein schmaler
Baukorper moéglich und durch die Hangsituation ware eine Bebauung schwierig zu
gestalten. Durch die Erweiterung des bestehenden Baukorpers Richtung Osten und die
Umnutzung des bestehenden Wirtschaftsteils ist auch so eine im Vergleich zum Quartier
hohe Grundflache von 328 m?2 moglich
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Stadt Sonthofen, Bebauungsplan Nr. 93 "Ortsmitte Altstadten" 12.12.2024
Anlage zur Begriindung nach §34 BauGB
fiktiv ermitteltes
Bestand Baurecht nach § Planung
34 BauGB
7. vorauss. " . e s
" 3. Grundfliche N 6. Flichen fiir Zulissige 8. Uberbaubare 9. Grundfliche einschl. 10. festgesetzte ‘11' 2ulissige Grundfliche Grundfliche fiir
. 2. Grundstiicks- . 4. Traufhéhe 5. . N N Anlagen nach § 19.4 L einschl. Anlagen nach §19.4
1. Flurstiick . Hauptgebéude . . .. | Nebenanlagen Grundflache Grundstiicksfliche .| Griinflichen (B-Plan) Anlagen nach 19
groRe [m?] [m?] max [m] Geschossigkeit (m] Hauptgebsude (B-Plan) [m?] BauNVO berechnet bei [m?] BauNVO (B-Plan) (angepasst Abs. 4
{m?] max. GRZ v. 0,8 [m?] wegen Griinflichen) [m?]

Gebiet AB1
104 +104/2 1228 225 6,10 n 53 450 982 400 820|370
105 627 0 0,00 0 0 225 502 243 390|240
105/1 435 323 6,69 n 0 225 348
105/2 391 138 6,34 1] 0 138] 313
106 + 106/1 730 360 7,80 11l 18 360 584
106 406 196 325
106/1 324 176 259
107+107/2+1]
07/3+107/4 1135] 219 5,50 1] 37 225 908
108+108/2 982 196 6,10 n 0 225 786
109 578 170 5,77 n 38 225 462
110 451 225 6,90 n 0 225 361
180 1079 298 (2 x 149) = mn 53
180/1 376 88 - I 0|
Gebiet AB2
128 858 308 6,85 i 0 307| 30| 686 143 360
129 1272 260 6,50 n 12 464 440 1018 299 980|540
130 582 108 = 49
130/1 316 91 - 41
131 293 69 = 18
131/2 269 69 - -
131/5 265 70 o o
131/8 258 69 - -
132 1008; 206 5,77 n 84 430 370 806
132/2 109 53 4,39 I 17 53| 87
133 804 206 = 33
133/2 419 86 - 29
134 789 204 5,96 n 77 284 631
489 868 180 - 108
Gebiet C1
91 1021 307 6,65 n 114 307 817
93 410 142 6,90 i 67 208 180 328
94 511 156 6,07 n 0 180 409
95 1134 306 7,01 n 0 289 907
96 1298 289 7,16 mn 85 289 1038
98 668 191 6,11 i 42 260) 534
98/1 942 268 7,00 1] 25 289 754
115 1116 329 7,40 n 126 289 893
116 1038] 260 6,51 1] 0 289 830
116/1 604 98 5,24 11 38 243| 200 483
Gebiet C2
111 642 207 6,18 n 83 241 514
112 1474 400 6,76 n 107 400 1179
113 858 351 6,80 1] 0 351 686
Gebiet D
88 449 193 6,60 n 24 193] 170 359
88/2 446 193 6,00 I 0 193] 357
88/3 520 155 5,38 n 24 155 416
89 899 235 6,60 mn 72 235 719
90 714 167, 5,90 11 0 235 230 571
Gebiet E
60 1114|284 = 1] 45
60/1 301 51 - - 52
61 914 247 - 1] 46
62 1417 546 7,42 Il 70 sac | INGT0| 1134 0 460
Gebiet F
66 1692 391 = mn 169
68 421 101 - - 43
70 2064 414 7,50 [\ 41 592 1651 628 14001830
71/1 728 296 6,60 n 33 296 582 0 290
72/1 1467 544 7,20 n 0 592 1174 134 600
73 430 138 6,70 i 0 138 344 130 140
73/3 460 68 4,25 U} 43 127, 120 368 93 260
73/4 429 64 6,00 i 0 184 140 343 171 120
73/5 393 175 6,35 1 0 145 314 89 160
81/1 nicht abgemarkt 145 - - 6
81/2 253 75 - - 18
Gebiet GH
74 968 278, 6,30 mn 51 278| 774
75 684 137, 6,32 i 89 204 547
75/1 515] 133 6,32 n 18 147 412
76 378 112 5,10 n 0 112 302
77 253 116 5,22 n 0 116 202
79 429 216 6,79 n 0 170 343
80 593 149 6,50 mn 69 220 150 474
80/1 780 128 7,40 11 94 220 150 624
Gebiet |
86 1105 297 7,15 i 0 36| 0| 884 494 620[250
87 1596 346 6,30 11 109 692 666) 1277 586 1010§344
Gebiet J
82 947 177 = 94
83 628 228 7,95 v 0 252 502 219 410|150
84 767 252| 6,67 11 33 252 614 By R
146/3 799 136 - 36
147 631 189 = 43
147/2 799 211 - 0|
Gebiet K
117 1041 475 7,50 n 90 833
117/1 222 115 6,68 n 0 178
117/2 335 68 6,30 1} 0 268
118 1172 781 7,87 n 11 938
119 1213 264 7,70 n 61 970
125 749 183 7,29 n 40 599
125/1 485 0 0,00 0 24 388
126 865 253 6,72 n 18 692
127 954 188 6,14 1L} 152 763
Gebiet L
120 490 193 7,50 n 26 392
121+121/2 985 189 6,70 mn 55 788
122 484 171 7,55 n 58 387
123 1328 268 6,54 1] 10 1062
124 293 111 5,70 1 0 234
124/2 447 40 - 1} 50
124/3 277 80 6,45 1 19 222
124/4 514 87 = 1] 50
141 665 79 - 1 30
144 730 150 = I 36
Gebiet M
135/2 1042 257 6,97 n 136 257 834
137 499 208 6,50 1] 0 223 399
137/1 803 155 - 1 57
137/2 457 151 = 1 0|
138 595 197 6,64 1 50 240 476

Referenzgebéude

héhere m

Grundfliche als uberbau}?are " . zuldssige Grundflache ist aufgrund

Referenzgebaude Grl{ndStUCksfla?he st festgesetzter Griinflachen geringer

jedoch atypisch gerlr_\ger 2l fiktiv als Grundfldche bei GRZ = 0,8

fir Quartier ermitteltes Baurecht

tberbaubare
Grundstiicksflache ist
deutlich geringer als
fiktiv ermitteltes
Baurecht




