Bebauungsplan
"Kurweg-Ost 8. Anderung"
der Ortsgemeinde Carlsberg

Begriindung

Stand: Oktober 2009
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Ausfertigungsvermerk:

Es wird hiermit bescheinigt, dass die vorliegende Fassung der Begriindung mit der Fassung, die im Ver-
fahren nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB offen gelegen hat und Gegenstand des Satzungsbeschlusses der
Gemeinde Carlsberg war, (ibereinstimmt.

Carlsberg,
den
Herr Dr. Majunke
- Ortsbirgermeister -
Bearbeiter:
igr AG

LuitpoldstralBe 60 a

67806 Rockenhausen
Telefon:  +49 6361.919-0
Telefax: +49 6361.919-100

Rockenhausen,

im Oktober 2009

(Stempel) (Unterschrift)
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1. Ausgangslage

Der Eigenttimer des Grundstlickes 835/22 im Baugebiet "Kurweg-Ost" in der Ge-
meinde Carlsberg mdchte einen Teil seines Grundsttickes verduRern, um eine bis-
lang bestehende Baulticke bebauen zu kdnnen. Aufgrund der bestehenden GrolRen
soll das Grundsttick verkleinert werden und die Grundstticksgrenze um ungeféhr
10 m nach Norden verschoben werden. Somit entstehen aus dem urspriinglich
1452 m? groRen Grundstlck zwei Teilfldchen mit 987 m? bzw. 465 m?. Da
durch diese Teilung des Grundsttickes und des neuen Grundstlckszuschnittes eine
Bebauung aufgrund der Festsetzungen der Baugrenzen des bestehenden Be-
bauungsplanes "Kurweg-Ost, Anderung mit Erweiterung II" nicht méglich ist, soll das
Baufenster nun soweit nach Norden verschoben werden, damit eine sinnvolle Be-
bauung moglich wird. Von der Grundstlicksgrenze zur bestehenden Stralle
"Fichteck" wird der Abstand in Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan auf
8 m festgelegt. Die Tiefe des Baufensters wird mit 15 m beibehalten. Das Bau-
fenster wird bis auf 3 m Abstand zur nérdlichen Grundstlicksgrenze nach Norden
verschoben. Der Geltungsbereich wird an der Ostseite auf das bestehende Kataster
angepasst, die Baugrenze des Gebdudes Unterer Kurweg Nr. 27 (Flursttick Nr.
834/3) an den Bestand angepasst. Das Grundsttick ist derzeit unbebaut und ist als
Wiesenflache angelegt, die mehrmals im Jahr gemaht wird.

2. Grundlagen

Flr das Plangebiet ist der Bebauungsplan "Kurweg-Ost" der Gemeinde Carlsberg
malgebend. Der Bebauungsplan wurde mittlerweile, seit Aufstellung in den 90er
Jahren mehrfach gedndert. Die erste grolRe Anderung fiir das Plangebiet stammt aus
dem Jahre 1987, in der die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich neu ge-
ordnet wurde. Der Teilbebauungsplan Carlsberg "Kurweg-Ost, Anderung mit Er-
weiterung II" wurde in der Gemeinderatssitzung vom 06.09.1971 als Satzung be-
schlossen und am 26.09.1972 genehmigt. Die Textlichen Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes haben bis heute ihre Giiltigkeit und sollen mit der Anderung
dieses Bebauungsplanes nicht gedandert werden. Sie befinden sich als Neuabdruck
bei den Unterlagen. Im Wesentlichen ist fir den Bebauungsplan ein "Allgemeines
Wohngebiet" festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelh&user und die offene Bau-
weise zuldssig.
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3. Stadtebauliches Konzept

Im Bereich des Baugebietes "Kurweg-Ost" herrscht eine tiberwiegend lockere Be-
bauung vor. Ein Groliteil der Bebauung in diesem Baugebiet ist historisch ge-
wachsen. Eine stddtebauliche Struktur ist deshalb kaum erkennbar. Innerhalb des
Baugebietes sind gréRere private Freifldchen entstanden. Die einzelnen Grundstticke
weisen GroRen auf, die meist Uber 1 000 m? betragen. Im Fall des hier zu
andernden Bebauungsplanes hat das betroffene Grundstiick, in dem die Anderung
vollzogen werden soll, eine GesamtgréRe von 1 452 m? . Nach Teilung entstehen
zwei Teilfldchen mit ca. 987 m? und 465 m? . Um das gréRere Grundsttick sinnvoll
bebauen zu konnen, ist die Verschiebung des Baufensters erforderlich. Die restliche
Flache wird von dem Eigentimer des nordlichen Grundstticks mit der
Flursticksnummer 834/3 weiter als private Grinfldche genutzt. Damit mochte die
Gemeinde den Wunsch unterstiitzen, das freie Grundstiick zu bebauen und somit
eine Baullicke innerhalb dieses Plangebietes zu schlielen. Damit kommt die Ge-
meinde der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung nach und schliel3t somit
eine weitere bestehende Baulticke innerhalb der Ortslage. Der Abstand zur er-
schlieBenden Stralle wird mit 8 m festgelegt, um hier ausreichend Abstand zur
relativ schmalen StraRRe "Fichteck" zu haben. Dies ist auch moglich, da es sich hier-
bei um relativ tiefe Grundstiicke handelt und somit ausreichend Freiflache im Osten
verbleibt. Zudem soll die Westseite des Grundsttickes freigehalten werden, um ins-
besondere die Abendsonne nutzen zu kénnen.

Der Geltungsbereich im Anderungsgebiet wird an das bestehende Kataster an-
gepasst. Die Baugrenze im Flurstlick Nr. 834/3 wird an das bestehende Gebaude
"Unterer Kurweg 27" angepasst.

Die Textlichen Festsetzungen, die sich im Anhang zu dieser Begriindung befinden,
haben weiterhin ihre Gltigkeit, sodass sich die nun hiermit zugelassene mogliche
Bebauung an die umliegende Bebauung stadtebaulich gut einfigen wird.

4. ErschlieBung

Das Plangebiet ist Giber die StraRe "Fichteck" komplett erschlossen. Entsprechende
Versorgungsleitungen fir Abwasserentsorgung und Wasserversorgung befinden sich
bereits innerhalb der StraRe. Die ErschlieBung mit Strom und Telefon erfolgt eben-
falls Uber bereits bestehende Leitungen. Die ErschlieBung ist somit gesichert.
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5. Umweltbelange

Der derzeitige Zustand der Plangebietsflache ist als private Grinfliche zu be-
schreiben. Es handelt sich hierbei um eine Rasenfldche, die mehrfach im Jahr ge-
méht wird. Eine Uberbauung dieser Flache ist somit landespflegerisch unbedenklich.
Aufgrund dessen, dass das bestehende Baufenster lediglich innerhalb zweier Grund-
stiicke nach Norden verschoben wird, dndert sich die (iberbaubare Flache nicht. Die
GRZ wird nicht verdndert und somit kein zusatzlicher Eingriff ermdglicht, der zu zu-
satzlichen Kompensationsmalinahmen fiihren wiirde. Durch die Anpassung des
Baufensters im Stiden ergibt sich gegentiber den alten Festsetzungen (Uberbaubare
Flache 850 m? Verkehrsfldche) zu den neuen Festsetzungen (tiberbaubare Flache
600 m? und 545 m?) eine zusétzliche tberbaubare Fléche von 245 m? . Diese
sollen durch Anpflanzung von 10 Streuobstbdumen innerhalb des Geltungs-
bereiches der 8. Anderung im Rahmen des Anlegens der privaten Grinflache primér
zum Waldrand im Osten angepflanzt werden.

Das Oberflachenwasser sollte in Zisternen gesammelt werden, um es fir die
Gartenbewasserung und Toilettenspiilung etc. nutzen zu kénnen. Uberschiissiges
Oberflachenwasser soll auf dem bestehenden Grundsttick Giber die belebte Boden-
zone zur Versickerung gebracht werden. Ein Anschluss an einen Regenwasser- oder
Mischwasserkanal ist nicht zuldssig.
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6. Zusammenfassung

Der Eigentimer des Grundsttickes 835/22 und 834/3 (Unterer Kurweg, Haus
Nr. 27) mochte das Grundstiick 835/22 teilweise verdullern und einer Bebauung
zufihren. Die Gemeinde mochte dieses Vorhaben unterstiitzen, um somit dem
Grundsatz der Innenwicklung vor der AuRenentwicklung nachzukommen. Sie hat
deshalb am 08.10.2009 den Aufstellungsbeschluss fir die 8. Anderung gefasst.
Damit soll eine alte bestehende Baulticke innerhalb der Ortslage nun endlich ge-
schlossen werden. Da durch das bestehende Baufenster des Teilbebauungsplanes
Carlsberg ,Kurweg-Ost, Anderung mit Erweiterung II” aus dem Jahre 1972 eine
sinnvolle Bebauung nicht moglich ist, soll das Baufenster nun soweit nach Norden
verschoben werden, dass zur nordlichen Nachbargrenze ein Abstand von 3 m ein-
gehalten wird. Der Abstand zur Stral3e "Fichteck” wird mit 8 m zu der Grundstticks-
grenze festgelegt. Die Tiefe des Baufensters mit 15 m und 40 m Lénge wird bei-
behalten. Des Weiteren wird der Geltungsbereich nach Osten leicht verschoben, um
ihn somit an die tatsdchlichen Grundstticksgrenzen anzupassen. Es erfolgt auch eine
Anpassung der Uberbaubaren Fléche an das bestehende Gebdude Unterer
Kurweg 27.

Die ErschlieSung des Plangebietes ist durch die bestehende angrenzende Stralle
"Fichteck" gesichert. Landespflegerisch ist diese Anderung des Bebauungsplanes
unbedenklich, da hier lediglich nur eine tiberbaubare Flache verschoben wird. Eine
zusétzliche Versiegelung durch diese Anderung nicht ermaglicht wird. Die Erhohung
der Uberbaubaren Flache um 245 m? zur Anpassung an den Bestand auf dem
Flursttick 834/3 kann durch das Anpflanzen von mindestens 10 Streuobstbaumen
kompensiert werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren geméR § 13
BauGB, da die Grundziige der Planung durch diese Anderung nicht bertihrt sind.
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Aufgestellt:

igr AG
LuitpoldstraBBe 60 a
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im Oktober 2009
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