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1 ALLGEMEINES

GemaR § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der aktuellen Fassung soll der rechtskraftige
Bebauungsplan ,,Am Hohenweg” in der Fassung der 3. Anderung der Stadt Kandel gedndert
werden. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.08.2011 den entsprechenden Anderungsbe-
schluss gefasst. Der Geltungsbereich der 4. Plananderung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Er umfasst einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Am Hohenweg“ 3.
Anderung und Erweiterung.

1.1 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Das Baugebiet ,Am Hohenweg”“ ist bereits vollstandig erschlossen und Uberwiegend bebaut. Im
Verlauf der Bautatigkeiten wurde deutlich, dass einige der bisherigen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes eine Bebauung zulief, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt wie auch Teilen der Bewohner libereinstimmte. Dies betrifft insbesondere die Regelungen
zu den moglichen Gebaudehdhen sowie zur Anzahl der moglichen Wohnungen pro Wohnge-
baude.

Der Bebauungsplan ,Am Hohenweg” sieht vor, entlang der OrtsrandstralRe ,Am Hohenweg”
eine Bebauung in Form von Mehrfamilienhdusern zuzulassen. Als Bezugspunkt fir die Hohen
der Gebaude wurde das anschlieRende StraRenniveau festgesetzt. Aufgrund des hangigen Ge-
landes konnten so Gebaude entstehen, deren talseitige Fassaden den Eindruck der Vierge-
schossigkeit vermitteln. Diese Gebdaudehohen wirken sich auf die umliegende Bebauung negativ
aus, so dass dies zum Anlass genommen wurde die bisherigen Hohenfestsetzungen zu tiberden-
ken.

Nach dem bisherigen Konzept sollte sich die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern auf den Be-
reich entlang der Stralle am Hohenweg konzentrieren. Da die sonstigen Parzellen im inneren
Bereich des Baugebietes bereits fiir Einfamilienhduser parzelliert waren, wurde im Bebauungs-
plan kein Handlungsbedarf fiir die weitere Steuerung von Wohneinheiten gesehen. Durch die
Zusammenlegung von Baugrundstiicken konnten jedoch auch an anderer Stelle im Bebauungs-
plan Mehrfamilienhduser entstehen, so dass die urspriingliche Gliederungsabsicht des Bauge-
bietes nicht mehr gewahrleistet war. Daher wurde seitens einer Blrgerinitiative angeregt auch
diesbezligliche Regelungen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Der Stadtrat und die zustandigen Ausschiisse der Stadt haben sich daraufhin umfassend mit
den baulichen Gegebenheiten, den urspriinglichen Planungsintentionen und den Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,Am Hohenweg” befasst. Seitens der Stadt Kandel wurde am 25.08.2011
der BeschluR zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Héhenweg” gefasst, um die urspriing-
lichen Planintentionen auch mittels gednderter Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich
umzusetzen.

1.2 Ortliche Situation und Bestandsbeschreibung

Die ErschlieBungsanlagen innerhalb des Baugebietes sind bereits vollstandig hergestellt. Ein
GroRteil des Baugebietes ist bereits mit Wohngebduden bebaut. Derzeit sind noch etwa 33
Baugrundstiicke unbebaut.
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2 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Gebiet des gesamten Bebauungsplanes als
Wohnbauflache dar. Die geplanten Anderungen betreffen nicht die zuldssige Art der Nutzung.
Daher ist auch die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Héhenweg” aus dem
Flachennutzungsplan der Stadt Kandel entwickelt.

3 BESCHREIBUNG DER PLANANDERUNGEN

3.1 Gebdudehohen

3.1.1 Bezugspunkt

Im bisherigen Bebauungsplan war als unterer Bezugspunkt fiir die Hohen der Gebaude das zu-
geordnete Strallenniveau festgesetzt. Dies flihrte in hdangigen Bereichen zu deutlich héheren
moglichen Wandhohen an der talseitigen Fassade.

In Kombination mit den moglichen Staffelgeschossen wirkt die moégliche Fassade noch massiver.

Abb. 1: Staffelgeschoss und talseitige Ansicht der Mehrfamilienbebauung am Héhenweg

Der Abstand zu der nachstgelegenen Einfamilienhausbebauung ist jedoch im Bebauungsplan oft
sehr gering. Daher wirken sich die moglichen Hohen der Mehrfamilienhausbebauung ungtinstig
auf die Belichtung und Besonnung wie auch die allgemeine Wohnqualitdat der umliegenden,
tiefer gelegenen Bebauung aus.

Um die Geb3dudehodhen auch an der talseitigen Fassade wirksam zu begrenzen wird in der vor-
liegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Héhenweg” der Bezugspunkt gedndert:

Als Bezugspunkt fir die festgesetzten Regelungen zu den Gebdudehohen gilt nun der Schnitt-
punkt des aufgehenden Wandteils (Aufenhaut) mit der Oberkante des Fertiggeldandes am tiefst
gelegenen Punkt des Gebaudes. Durch diese Festsetzung kdnnen die tiefer gelegenen Fassaden
wirksam in ihrer Hohe begrenzt werden. Durch die Wahl des Fertiggelandes als unterer Bezugs-
punkt werden nun alle visuell wirksamen Wandteile bei der Berechnung der Wandhohen er-
fasst.
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Um aber auch fir die hangaufwarts gelegenen Wandflachen die gleichen Hohenbegrenzungen
festzusetzen, wird erganzend festgelegt, dass auch an der gegeniiberliegenden Fassade die
festgesetzten Traufhéhen, gemessen zwischen Fertiggelande und oberen Bezugspunkt an kei-
ner Stelle Gberschritten werden dirfen.

Dadurch wird vermieden, dass Gebaude mit einer hoheren Wandhohe zur Bergseite hin errich-
tet werden.

3.1.2 Gebdudehdhen

Die Gebaudehdhen waren im bisherigen Bebauungsplan weitgehend einheitlich festgesetzt.
Demnach betrugen die zuldssige Gesamthdhe (GHmax) 12,10m und die zuldassigen Wandhohen
6,60m. Zusatzlich werden fir den Grofteil des Baugebietes zwei Vollgeschosse als Hochstmald
festgesetzt.

Durch die Anderung des Bezugspunktes in der vorliegenden 4. Planinderung werden mitunter
auch Gebdudeteile unterhalb des ersten Vollgeschosses (Sockelhéhen) bei der Berechnung der
Wandhohen herangezogen. Aus diesem Grunde wurden die moglichen Wandhohen geringflgig
auf 7,60m erhoht. Die zuldassige Gesamthohe (GHmax) bleibt fiir den Bereich entlang des Ho6-
henweges unverandert (Baufelder B, C1 und C2). Ebenso unverandert bleibt die Regelung zu
den moglichen Vollgeschossen.

Fir die sonstigen Bereiche mit Ausnahme des Bereichs E werden die méglichen Gebaudehdhen
von 12,10 m auf 10,5 m reduziert.

Bei der Konzepterstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes sollte das Baugebiet bereits
strukturell in einen Bereich mit héheren Baumassen entlang des Hohenweges und einem weni-
ger verdichteten Gebiet im inneren Bereich gegliedert werden. Diese gewlinschten unter-
schiedlichen stadtebaulichen Strukturen erfordern aber auch eine Differenzierung beziiglich der
Gebdudehohen. Da nun fiir diesen ,,Innenbereich” zusatzlich eine Begrenzung der Wohneinhei-
ten pro Wohngebaude aufgenommen werden soll, erscheint eine Reduzierung der Gebaudeho-
hen auf das fiir Ein- bis Zweifamilienhauser Gbliche Mal} folgerichtig und konsequent.

Innerhalb des Baugebietes sind auch Pultdacher zuldssig. Diese besondere Dachform eroéffnet
gerade hinsichtlich der zuldssigen Wandhohen spezielle Moglichkeiten, die nach Auffassung der
Stadt zusatzlich geregelt werden missen. Um (zu) hohe Wandhohen zu vermeiden, werden fiir
Pultdacher eigenstiandige Hohenfestsetzungen sowie Regelungen zur zuldssigen Dachneigung
getroffen.

Hiermit ist eine Reduzierung des moglichen Malles der baulichen Nutzung verbunden. Im Rah-
men der Abwagung zu den Festsetzungen der Gebdudehoéhen sind die Interessen der Grund-
stlickseigentiimer an der Beibehaltung der bisherigen Festsetzungen und damit des grofReren
Nutzungsgrades zu bericksichtigen.
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3.2 Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude

Wie bereits mehrfach an anderer Stelle beschrieben, sollten sich Mehrfamilienhauser entlang
des Hohenweges konzentrieren. Aufgrund der bereits erfolgten kleinteiligen Parzellierung wur-
de seitens des Plangebers davon ausgegangen, dass im inneren Baugebiet auch tatsachlich nur
kleinere Wohneinheiten realisiert wiirden. Da allerdings Grundstiicke zusammengelegt werden
kénnen und die bandartig festgesetzten Baufenster auch grofRere Mehrfamilienhauser im inne-
ren Baugebiet zulassen, wurde seitens der Stadt beschlossen fiir einen Teilbereich die Anzahl
der Wohneinheiten auf maximal zwei pro Gebaude zu begrenzen.

Der Innenbereich soll entsprechend den bereits hergestellten Anwesen fiir das Wohnen in Ein-
und Zweifamilienhdusern vorbehalten sein. Dieser Intention entspricht auch die Dimensionie-
rung der inneren Erschliefung des Baugebietes ,Am Hohenweg“. Die als Mischverkehrsflachen
mit Querschnitten von 5,5m ausgewiesenen ErschlieBungsstraBen kdnnen nur geringe Ver-
kehrsmengen aufnehmen. Offentliche Stellplitze, die sinnvollerweise bei Mehrfamilienwohn-
hauser auch fir Lieferanten und Besucher bereitgestellt werden sollten, sind kaum vorhanden.-
Durch die Begrenzung der Wohneinheiten auf zwei pro Wohngebadude wird der Gebietscharak-
ter im inneren Bereich gewahrt.

3.3 Ausschluss von Staffelgeschossen

Die bislang im Baugebiet mit Staffelgeschossen realisierten Vorhaben haben gezeigt, dass durch
die Staffelgeschosse das Problem der sichtbaren Wandhéhen nochmals verstarkt wurde. Daher
entschloss sich der Plangeber die Zulassigkeit von Staffelgeschossen entlang des Hohenweges
entsprechend des Bestandes (Baufelder B und C2) weiterhin zuzulassen, in den restlichen Bau-
feldern jedoch Staffelgeschosse auszuschliefen um in den kleinteiligen Baufeldern keine drei-
geschossig-wirkenden Gebdude zuzulassen.

Bislang ist ein Gebdude mit Staffelgeschossen in den fir das Wohnen in Ein-
Zweifamilienhdusern vorgesehenen Bereichen realisiert. Dieses Gebdude weist aufgrund seiner
verbindlichen Baugenehmigung Bestandsschutz auf.

Mit der Aufnahme dieser Regelung werden im Wesentlichen die Gestaltungsmoglichkeiten der
zuklnftigen Bauherren beschrankt. Auswirkungen auf das MaR der baulichen Nutzung und so-
mit des Nutzungsgrades sind mit der Regelung nur marginal verbunden.

3.4 Bebauung im Bereich der Wendeanlage ,Am Tabakfeld”

Die nordlich der Wendeanlage ,Am Tabakfeld” noch unbebauten Grundstiicke sind aufgrund
ihrer Lage direkt an der geschlossen wirkenden und hoher gelegenen Wohnbebauung schwer
vermarktbar. Daher wurden im Rahmen der 4. Anderungen Bebauungsméglichkeiten unter-
sucht, die zum einen eine attraktive Gebaudegestaltung und Freiflachenorientierung fiir die
drei Baugrundstiicke zulassen und gleichzeitig auch die Belange der nahegelegenen Reihen-
haus- und Mehrfamilienhausbebauung bezliglich Belichtung und Besonnung ausreichend be-
riicksichtigen.

Fir die drei Baugrundstiicke wird nun in Abstimmung mit den Eigentlimern eine Bebauung mit
Pultdachern verbindlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Um eine optimale Siidausrich-

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631 3423-0 - Fax (0631 3423-200



Bebauungsplan ,Am Héhenweg*, 4. Anderung, Stadt Kandel
Begriindung Seite 6

tung der Grundstiicke zu ermdoglichen, ist es erforderlich die nérdliche Baugrenze des Baufeldes
geringfligig nach Norden zu verschieben.

Im Gegenzug werden durch die verbindliche Festsetzung des Pultdaches die moglichen Gebau-
dehohen auf maximal 8,5 m beschrankt werden und somit deutlich geringer als im bisherigen
Rechtsplan ausfallen, was zu einer Verbesserung der Belichtungssituation der nérdlich und
westlich gelegenen Grundstiicke fihrt.

3.5 Baufeld C1

Das Baufeld C1 liegt parallel zum Hohenweg. Fir dieses Baufeld ist die offene Bauweise festge-
setzt, d.h. hier sind sowohl Reihenhauser wie auch Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Nach der erfolgten Parzellierung mit Grundstilicksbreiten zwischen 10- und 12m sind diese
Grundsticke bislang fir Doppelhauser vorgesehen. Nachteilig wirkt sich die mittige Anordnung
der Baufenster auf die Marktfahigkeit der Grundstiicke aus. Der Abstand der vorderen Bau-
grenze betragt ca. 12 m, wodurch die Garten quasi in einen Ost- und einen Westgarten geteilt
werden. Da zum Hohenweg keine Ein- und Ausfahrten zuldssig sind, werden lber Dienstbarkei-
ten die Zugangsmaoglichkeiten zu einzelnen Grundstiicken geregelt.

Um die Marktfahigkeit zu verbessern, wird in der vorliegenden 4. Anderung das Baufenster
Richtung Hohenweg verschoben. Dadurch entstehen auf der ruhigen Ostseite deutlich verbes-
serte Gartenbereiche. Zuséatzlich werden Gemeinschaftsstellplatze an der Nord- und Sidseite
der Grundstlicke festgesetzt, um den ruhenden Verkehr zu ordnen und um auf Dienstbarkeiten
im Vorgartenbereich verzichten zu kénnen. Zuséatzlich wird durch die Verschiebung des Bau-
fensters ein groBerer Abstand zwischen der im Baufeld C1 hoheren Bebauung und der anschlie-
Renden Wohnbebauung in Ein- und Zweifamilienhdusern erreicht.
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Abb. 3: Gednderte Baufensterfestsetzung im Bereich C1

Der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt bleibt entlang des Hohenweges bestehen, um die dort be-
findlichen 6ffentlichen Parkplatze weiterhin erhalten zu kénnen.

3.6 Sonstige Anderungen

Im Nordteil des Bebauungsplanes war bislang ein zu erhaltender Baum festgesetzt. Dessen Lage
war allerdings nicht richtig im Bebauungsplan Glbernommen. In der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung wird die Lage des Baumstandortes angepasst und das betreffende Baufenster
entsprechend geringfligig erweitert.
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Im bisherigen Bebauungsplan war dem Grundstlick Stresemannstrasse 18 bislang keine Nut-
zungsschablone zugeordnet. Dieser Fehler wird durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes
geheilt und dem Grundstlick entsprechend der Umgebungsbebauung in der StresemannstraRe
die Nutzungsschablone A 1 zugeordnet.

t,r" @
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Abb. 4: Zuordnung der Nutzungsschablone fiir das Grundstiick Stresemannstrafle 18
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4 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes wird durch die Bebauungsplandnderung nicht tangiert.
Das bisherige Konzept bleibt bestehen. Die ErschlieBungsanlagen sind hergestellt.

Dies trifft auch fiir die Entwasserung zu. Die vorliegende Bebauungsplanidnderung hat, da Art
und Mal} der baulichen Nutzung nicht in relevanter Art verandert werden, keinerlei Auswirkun-
gen auf den Anfall von Schmutz- oder Oberflaichenwasser. Die Entwasserung erfolgt Gber die
vorhandenen Systeme.

Die sonstigen Versorgungsanlagen wie Wasser-, Telefon- und Stromversorgung werden eben-
falls durch die vorliegende Bebauungsplananderung nicht betroffen.

5 OKOLOGISCHE AUSWIRKUNGEN

Der Umfang der geplanten zuldssigen Bebauung wird durch Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung gesteuert. Durch die Festlegung von Grundflachenzahl, Geschol¥flachenzahl,
Zahl der Vollgeschosse sowie der differenzierten Gebdudehohen werden die Baumassen hin-
sichtlich raumlicher Ausdehnung und Hohe umfassend begrenzt. Diese Festsetzungen werden
jedoch durch die vorliegende Bebauungsplananderung und die Reduzierung der moglichen Ge-
bdudehohen fiir einen Teilbereich nur marginal tangiert.

Auch durch die sonstigen Plandnderungen werden 6kologische Belange nicht tangiert.

Durch die Bebauungsplananderung werden auch keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet.
Schutzgiiter der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder der Europa-
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ischen Vogelschutzgebiete werden ebenfalls nicht beriihrt. Auch sind innerhalb des Plangebie-
tes keinerlei erhaltenswerte Griinbestande vorhanden.

Durch die Bebauungsplananderung werden ansonsten auch keine gesundheitsrelevanten Fol-
gen ausgelost.

Da der Bebauungsplan weitestgehend lediglich bereits vorhandene, schon vor der Planande-
rung zuldssige Nutzungen (Gewerbeflachen und Verkehrsflachen) festsetzt:

¢ wird kein Rahmen fiir Vorhaben im Sinne des § 14b Abs. 3 UVPG gesetzt,
e werden andere Plane und Programme nicht beeinflusst,
¢ hat die Plandnderung keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter

e ergeben sich keine durch die Plandnderung hervorgerufenen erheblichen Risiken fir die Um-
welt und die menschliche Gesundheit.

Geschiitzte Objekte werden durch die Plandnderung nicht beriihrt. Eine besondere Bedeutung
und Sensibilitdt des Gebietes unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von Umweltqualitits-
normen und Grenzwerten liegt nicht vor und ist nicht zu erwarten.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631 3423-0 - Fax (0631 3423-200



	765_Deckblatt_entwurf_1211
	765_Begrue_ent1211

