Gemeinde Unterschneidheim

Bebauungsplan
,Bruhl Il - 1. Anderung®

BEGRUNDUNG

1. ALLGEMEINES - ANLASS

Die Erfahrung aus den Baugesuchen der vergangenen Jahre hat gezeigt, dass von privaten
Bauherren in zunehmendem Mafe Gebdude- und Dachformen fur Einfamilien- und
Doppelhauser gewahlt werden, die vom klassischen Satteldach abweichen. Dies geschieht
zum Einen aufgrund einer sich @ndernden Gebaudearchitektur und zum Anderen vor dem
Hintergrund einer energiebewussten Bauweise, bei der kompakte Baukérper mit grofRen
Glasflachen im Siden und einer moglichst geschlossenen Gebaudehille im Norden
gewilnscht sind.

Das Wohnbaugebiet ,Brahl [1I* wurde zu Beginn der 1990er Jahre geplant und der
entsprechende Bebauungsplan ,Brahl [1I* in Walxheim (genehmigt am 27.03.1992) zur
Rechtskraft gefihrt. Um den aktuellen Ansprichen der Bauherren und einer mdglichst
ressourcenschonenden Bauweise gerecht zu werden, hat sich die Gemeinde
Unterschneidheim entschlossen, den vor Uber 22 Jahren genehmigten Bebauungsplan
L,Bruhl 111" zu Uberarbeiten.

2. GRUNDZUGE DER PLANUNG

Die Grundziige des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Brihl 111* bleiben unveréndert. Dies
bedeutet, dass folgende Punkte beibehalten werden:

* der Geltungsbereich

e die Art der baulichen Nutzung

» die Bauweise

» die verkehrliche ErschlieRung

e die Ver- und Entsorgung des Plangebietes

» die Lage und Grol3e der Bauflachen

« die Lage und Grol3e der Griinflachen bzw. landwirtschaftlichen Flachen

« die Héhenlage der Gebaude

» die Randeingriinung auf privaten Flachen im Siiden und Osten
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3. ANDERUNGEN GEGENUBER DEM RECHTSKRAFTIGEN BEBAUUN GSPLAN

3.1 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Im derzeit giltigen Rechtsplan ist eine Geschossflachenzahl von 0,4 und eine
eingeschossige Bauweise festgesetzt. Dies entspricht einer sehr aufgelockerten Bebauung
mit relativ groRem Flachenverbrauch. Vor dem Hintergrund einer flachensparenden
Bebauung nicht mehr den Zielsetzungen der Gemeinde Unterschneidheim. AuRerdem sind
verschiedene Dachformen, z.B. Pultddcher, bei einer eingeschossigen Bauweise
stadtebaulich nicht ansprechend und kaum realisierbar. Deshalb wird im Plangebiet nunmehr
grundsétzlich eine zweigeschossige Bebauung zugelassen und die Geschol¥flachenzahl auf
0,6 erhont.

3.2 BAUWEISE

Um eine moderne, zeitgeméafRe Bauweise nicht nur in der Form, sondern auch im Hinblick
auf eine Optimierung der solarenergetischen Nutzung zu erreichen, werden im Bereich der
vorliegenden Bebauungsplan-Anderung neben Sattel- und Walmdachern auch Pult- und
Zeltdacher  zugelassen. Diese Dachformen ermdéglichen bei  entsprechender
Gebéaudestellung eine grofRe sonnenbeschienene Siidseite und eine kalte, geschlossene
Nordseite. Damit werden die Voraussetzungen fir die Errichtung kompakter Baukorper
geschaffen, die ein gunstiges Verhdaltnis zwischen Gebaude-Hiillflache und Geb&ude-
Volumen aufweisen. Einem Hauptanliegen des Passivhausbaues — der Verringerung der
Transmissionsverluste — wird damit Rechnung getragen.

Fur Garagen werden dariber hinaus Flachdacher zugelassen.

Auf die Festlegung der Firstrichtung bzw. der Geb&udestellung wird konsequenterweise
verzichtet. Die stadtebaulichen Belange ordnen sich den Anforderungen einer energie- und
ressourcensparenden Bauweise unter. Die Gebaudehohen werden in Abhangigkeit der
Dachformen definiert.

3.3 ERSCHLIESSUNG

Wesentliche Anderungen der ErschlieBung des Plangebietes sind im Vergleich zum derzeitig
rechtskraftigen Bebauungsplan nicht geplant. Einzig soll der frei gefiihrte Fullweg im Westen
des Plangebietes zu Lasten der nérdlichen Wohnbauflache auf 2,50 m verbreitert werden. In
den Bereichen, in denen keine Vorgaben durch private Grenzen zu beachten sind, werden
die Breiten der ErschlielBungsstralen gegeniber der urspriinglichen Planung von 5,50 auf
5,00 m reduziert und auf den 0,50 m breiten Schrammbord verzichtet. Insgesamt verringern
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sich dadurch die offentliche Verkehrsflache und damit die versiegelte Flache im Plangebiet
um ca. 200 m2.

3.4 REGENWASSERABLEITUNG

Anderungen an der Konzeption und den Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplanes werden dahingehend vorgesehen, dass auf jedem derzeit noch
unbebautem Grundstiick eine Regenwasserzisterne mit einem freien Rickhalteraum von
2 m3 je 100 m2 Dachflache herzustellen ist. Das Regenwasser der Dachflachen wird an die
Regenwasserzisterne angeschlossen und wird von dort in den 6ffentlichen
Mischwasserkanal gefuhrt. Die getrennte Ableitung des Dachflachenwassers ist aufgrund der
grof3en Entfernung zum néachsten Vorfluter und der bestehenden Struktur des Kanalnetzes
mit vertretbarem Aufwand nicht realisierbar. Durch die Festsetzung von Zisternen wird
jedoch zumindest eine Regenwasserriickhaltung erreicht und damit eine Anforderung des
Gewasserschutzes erfillt. Gegenlber dem derzeitigen Rechtsplan wird somit eine
Verbesserung des Entwasserung erreicht.

3.5 BEPFLANZUNG

In der vorliegenden Bebauungsplananderung wird festgesetzt, dass auf jedem noch nicht
bebautem Grundstiick mindestens zwei einheimische Laubb&ume zu pflanzen sind. Die in
der urspringlichen Bebauungsplanung liickenhafte Darstellung wird somit harmonisiert.
Zusétzlich sind im 6stlichen und sidlichen Bereich des Plangebietes die im rechtskraftigen
Bebauungsplan bereits enthaltenen Strauchgruppen als Randeingrinung festgesetzt. Die
Festsetzung erfolgt durch die Darstellung im zeichnerischen Teil sowie der Beschreibung im
schriftlichen Teil des Bebauungsplanes.
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