BEGRUNDUNG

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19
. der Gemeinde St. Michaelisdonn
fir das Gebiet "Wiedhof , Gemarkung Westdorf

i

- Bereich nordlich des Koppelweges -

Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde St. Michaelisdonn ist am
01.04.1982 in Rechtskraft getreten.

Zwischenzeitlich ist ein Teilbereich der Offentlichen Plan-
straBe A (Wiedhof) geindert worden. Die erste vereinfachte An-
derung des Bebauungsplanes ist am 16.08.1985 rechtskraftig ge-
worden.

Der Bebauungsplan sieht Festsetzungen flr eingeschossige Wohn-~
hduser in offener Bauweise (Einfamilienhduser) in reinen und
allgemeinen Wohngebieten (WR, WA) vor. Das Baugebiet ist bis
auf die Bebauung weniger Grundsticke entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplanes realisiert worden.

Die Erschliefungsanlagen sowie die Ver- und Entsorgungsanlagen
sind hergestellt,

Notwendigkeit der Erschliefung

Nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind fir die Bau-
grundstiicke innerhalb des vorliegenden Anderungsbereiches
(rickwdrtige Grundstiicke an der StraBe Koppelweg) Festsetzun-
gen fir eingeschossige Wohnhduser mit Flachdach in einem
reinen Wechngebiet vorgesehen. Auf den angrenzenden Grund-
stlicken sind Wohnh&user mit geneigten D&chern zuld@ssig. Das
Grundstick Nr. 4 innerhalb des Anderungsbereiches ist bereits
entsprechend den Festsetzungen bebaut, die Ubrigen drei Bau-~

-

grundsticke sind unbebaut.

Aus Griinden der Gleichbehandlung und insbhesondere zur Vermei-
dung von kiinftigen Sanierungsmafnahmen der relativ reparatur-
anfdlligen Flachddcher, sollen die Hiduser nunmehr mit einem
geneigten Dach - Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach -mit

. ) . e
einer Dachneigung von 327 bis 427 zugelassen werden.

Neben den nach der vorliegenden Anderung allgemein zul&ssigen
geneigten D&chern, sollen die Flachdd@cher ausnahmsweise zuléds-
sig bleiben, um den Bestandsschutz des vorhandenen Wohnhauses
mit Flachdach zu gewdhrleisten.

Durch die Anderung der Dachform werden auf den Nachbargrund-
sticken keine wesentlichen Beeintrdchtigungen erwartet. Bei
der relativ aufgelockerten "Einfamilienhausbebauung" wird
nicht davon ausgegangen, daf unzumutbare Sichtbehinderungen
oder Schattenbildungen auf den Nachbargrundsticken auftreten
werden.



Die Anderung der Dachform hat zur Folge, daf durch die nunmehy
zuldssigen Dachausbauten eine Erhdhung der GeschofBflédchen ein-
treten kann. Zur Erhaltung der aufgelockerten "Einfamilien-
hausbebauung”" und zur Vermeidung einer gréBeren Verdichtung
der Bebauung durch den zuldssigen Dachausbau, wird das MaB der
baulichen Nutzung durch angemessene Grundfldchen- und GescholB~
flachenzahlen der Nachbarbebauung angepaft, die nach § 3 Abs.
2 BaulNVO zulidssigen Wohngebidude dirfen nicht mehr als zweil
Wohnungen haben.

Aug den vorgenannten Griinden und beziglich einer unzureichen-
den Erschliefung - die Baugrundsticke werden nur Uber 3,20 m
breite mit Geh~, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen erschlossen -, werden zusidtzlich die nach § 3 Abs. 2
BaulNVO ausnahmsweise zulidssigen Liden und nicht stdrende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des té&dglichen Bedarfs fir die
Rewohner des Gebiete” dienen, sowie kleine Betriebe des Beher-

bergungsgewerbes nicht zugelassen.

Zur individuellen Bebauung der Grundsticke und Gestaltung der
Gebdude sind weiternin geringfligige Anderungen n1n51cntlich
der iberbaubaren Crundsticksflichen (Baugrenzen) und der Ge-
staltung getroffen worden.

Die «r”nd ticke im Plandnderungsbhereich befinden sich im Pri-
teigentum.

Bel kiinftiligen Bodenverkehrsgenehmigungen ist zur Auflage zu
machen, daB sich die Velkaufel und Kaufer von Baugelinde den
Festsetzungen des Bebauungsplanes unterwerfen.,

MaBnahmen fir die Ordnung des Grund und Bodens

rundsticke im Plandnderungsbereich bereits im Privat-
der Nutzung bovz“h+th@n sind und keine privaten
eirr fiUr Hffentliche Zwecke 1in Anspruch genommen wer-

-

en, werden keine bouenOLdnenden MafBnahmen nach dem

:L‘

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die vorgesehene Versorgung des Gesamtgebietes des Bebauungs-
planes Nr. 19 mit Brauchwasser, Ldschwasser und Strom sowie
die Mill- und Schmutzwasserbeseitigung gilt auch weiterhin fir
den Plandnderungsbereich,.

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist durch die vorhan-
denen Ver- und Entsorgungsanlagen sichergestellt,

StraBenerschliefung

Die StrafBe Koppelweg (Planstrafe C) ist als ErschlieBungs-
straBe filr die Baugrundsticke innerhalb des Plan&dnderungsbe-
reiches vorgesehen. Die Grundstiicke im Plandnderungsbereich
werden iber mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flédchen erschlossen.

die ErschlieBungsstraBRe Koppelweqg 1%t entsprechend den Fegt-
setzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes verkehrsge-
recht ausgebaut worden



*

7. Ruhender Verkehr

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine weiteren
Fl&chen flr den ruhenden Verkehr - Stellpl&dtze und Offentliche
Parkplédtze - erforderlich geworden, da nicht damit gerechnet
wird, daf durch zusdtzliche Dachausbauten die Anzahl der Wohn-
einheiten wesentlich vergr&Bfert wird.

8. Die Erhaltung von Bdumen und Strduchern (Knick)

zur Grlneinbindung des Baugebietes zur freien Landschaft sind
an der Nordseite der Grundstilicke im Plangeltungsbereich Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung des
vorhandenen Knicks festgesetzt worden.

Die Erhaltung und Pflege des "Knicks" obliegt den privaten
Grundstickseigentimern.

9. Kosten

Aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 entstehen der
Gemeinde keine zusdtzlichen Erschliefungskosten.

St. Michaelisdonn, den 15 MA| 1890
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