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Teil I: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG (Planungsrechtlic he Festsetzungen)

A. Geltungsbereich

Das ca. 0,16 ha groRe Plangebiet umfasst die Grundstiicke FIst-Nrn 2554/1, 2555/1, 2555/2
und 2556/1 und liegt am nordlichen Rand der bebauten Ortslage von Knéringen nérdlich der
Bahnhofstral3e. Es wird wie folgt begrenzt:

- nach Osten durch das Wohngebaude BahnhofstralRe 7a,
- nach Suden durch die Bahnhofstraf3e L 513,

- nach Westen durch den Zimmerplatz,

- nach Norden durch Rebfelder.

Der Geltungsbereich und dessen Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt.

stadtconcept GmbH 4117



Ortsgemeinde Kndringen

Bebauungsplan ,Nordlich der Bahnhofstrafe*

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

BEGRUNDUNG Stand: 07.11.2018

B. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziel e

Die Eigentiimer der Grundstlicke Flst-Nrn 2554/1, 2555/1, 2555/2 und 2556/1 nérdlich der
Bahnhofstral3e beabsichtigen die Bebauung bzw. den Verkauf ihrer Grundstiicke als Wohn-
bauland. Die betreffenden Grundstiicke grenzen unmittelbar westlich an die vereinzelte
Wohnbebauung nérdlich der BahnhofstralRe an. Im Flachennutzungsplan sind diese Flachen
als gemischte Bauflachen dargestellt, sie haben aber keine Baulandqualitat, da sie im pla-
nungsrechtlichen Aul3enbereich liegen und somit grundsatzlich von Bebauung freizuhalten
sind. Dies ergibt sich auch aus dem Verkehrswertgutachten vom 13.08.1996, wonach die
Grundstucksflache FIst-Nr. 2555 als Rohbauland eingestuft wurde.

Gleichzeitig hat die Gemeinde Kndringen eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnbauland zu
verzeichnen. Die Ursachen hierfir darften sich aus dem allgemein angespannten Woh-
nungsmarkt in Landau und Neustadt, aber auch aus der giinstigen OPNV-Anbindung zwi-
schen Karlsruhe und Neustadt sowie dem Autobahnanschluss Landau-Nord ergeben. Zu-
dem dirfte hier bezahlbarer Wohnraum aufgrund der giinstigeren Bodenpreise eher reali-
sierbar sein als in den benachbarten Stadten. Die insgesamt hoch vorhandenen Baulandre-
serven - 18 Baulilicken in privater Hand - stehen dem Wohnungsmarkt allerdings auf abseh-
bare Zeit nicht zur Verfigung. Weiteres Ansiedlungspotential ist in Knéringen nicht gegeben.

Die Gemeinde Kndringen und insbesondere das Plangebiet weist eine gute Nahversorgung
auf und ist somit fur eine Wohnbauentwicklung geeignet. So gibt es im benachbarten, 1 km
entfernten Essingen zwei Backereien, zwei Metzgereien, einen Gemuseladen, eine Apothe-
ke, eine praktische Arztpraxis und zwei Bankfilialen mit Geldautomaten. Die beiden Gemein-
den sind auf3er mit der L 513 noch mit einem beleuchteten Ful3- bzw. Radweg verbunden.
Zudem koénnte die bereits vorhandene BahnhofstralRe mit ihrer Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur durch einen durchgehend beidseitigen Anbau effizienter genutzt werden.

Die Gemeinde mdchte vor diesem Hintergrund Planungsrecht durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans schaffen.

C. Einbindung in die tUbergeordnete Planung

1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Lande splanung

Der wirksame Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020 vom Dezember 2014 enthalt
folgende Aussagen:

- Im Rahmen der Wohnbauflachenentwicklung sollen zusatzliche Wohnbauflachen
unmittelbar an der bestehenden Siedlungsstruktur anknuipfen (PS 1.4.1.2 (G)).

- In Kndringen soll sich die Wohnbauflachenentwicklung an der Eigenentwicklung
orientieren (PS 1.4.2.1 (2)).

- Das Plangebiet liegt im regionalen Griinzug (PS 2.1.1 (Z)). Dieser sichert die Frei-
raumfunktionen Boden, Wasser, Klima, Arten- und Biotopschutz sowie landschafts-
gebundene Erholung. Hier darf nicht gesiedelt werden.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes stellt eine geringflgige raumliche Abwei-

chung vom Regionalen Griinzug dar und ist als konkretisierende Ausformung auf Ebene des
Bebauungsplans zu sehen. Es entspricht den Ausweisungen des Regionalplans.
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2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Landau-Land stellt fur den Gel-
tungsbereich eine gemischte Bauflache dar.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes widerspricht den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans.

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt wird, kann von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abgewichen werden,
wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Dies ist vorliegend
der Fall, denn Wohnbebauung ist auch in einer gemischten Bauflache mdglich. Im Ubrigen
sind die Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht parzellenscharf, sie stellen vielmehr
die kuinftige Entwicklung der Gemeinde in den Grundziigen dar. Die Grundziige der Planung
sind nicht verletzt.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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D. Bestehende Rechtsverhaltnisse

1. Planungsrechtliche Situation

Die Flachen des Plangebietes liegen im planungsrechtlichen AulRenbereich und sind grund-
satzlich von Bebauung freizuhalten.

2. Grundbesitzverhéltnisse

Die Grundsticke FIst-Nrn Flst-Nrn 2554/1, 2555/1, 2555/2 und 2556/1 sind in Privateigen-
tum.

E. Verfahren

Das Plangebiet ist unbebaut und schlie3t an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von
Knoringen an; dieser soll organisch fortentwickelt werden.

Geplant ist eine Wohnbebauung in den angrenzenden Aul3enbereich. Dabei liegt die Grund-
flache im Plangebiet unter 10.000 gm. Somit sind die Anwendungsvoraussetzungen fur die
Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren geman § 13b
BauGB gegeben. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.
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F. Wesentliche Inhalte der Planungskonzeption

Im Plangebiet soll eine Wohnbebauung méglich sein. Nach Suden soll der Hohenversprung
zwischen Baugrundstiick und anschlieBender BahnhofstralRe bei der Bebauung beriicksich-
tigt werden. Ziel ist es, mdglichst wenig Geldndeverdnderungen zuzulassen. Nach Norden
soll die Bebauung in die umgebende landwirtschaftliche Nutzung - Rebflachen - eingebun-
den werden. Es ist eine Ortsrandeingriinung vorgesehen. Die zuldssige Nutzungsdichte ori-
entiert sich an dem MalR3stab der Umgebungsbebauung, kann aber insbesondere wegen der
gunstigen Anbindung durch OPNV auch héher ausfallen.

G. Erschlielung

1. Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet wird tber die BahnhofstraRe L 513 zu- und abgefahren. Hierzu bedarf es
Gelandeveranderungen an der stid-exponierten Béschung.

Die OPNV-Anbindung erfolgt im Wesentlichen von der Bushaltestelle am Bahnhof, welche
ca. 200 bis 300 m entfernt vom Plangebiet liegt. Sie ist somit fulaufig gut erreichbar. Von
hier aus erfolgt eine Anbindung zwischen Neustadt/ Karlsruhe im 30-Minuten-Takt.

2. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Wasser-, Strom-,Gas- und Telekommunikations-
versorgung in der Bahnhofstral3e bereits voll erschlossen.

Das Schmutzwasser wird leitungsgebunden entsorgt und einer entsprechenden Abwasser-
behandlung (Klaranlage Hochstadt des AZV Hainbachgruppe) zugefiihrt.

Fur die Beurteilung der Versickerungsfahigkeit der Béden im Plangebiet wird das Baugrund-
gutachten zum ca. 400 m entfernten Neubaugebiet ,Am Bornheimer Pfad“ (BRAUER/ DIST-
LER 1995) herangezogen. Hierin wurde unter anderem festgestellt, dass die (bindigen) Bo-
den nicht geeignet sind fur eine schnelle und sichere Ableitung von zuflieBendem Oberfla-
chenwasser. Das gleiche trifft auch fir das Plangebiet zu. Daher ist eine Retention und ver-
zbgerte Einleitung in den Mischwasserkanal vorgesehen. Weitere Ausfihrungen unter H.8.3.

H. Planungsrechtliche Festsetzung — Begriindung

1. Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der starken Nachfrage nach Wohnbauflachen, aber auch wegen der bereits vor-
handenen Wohnbebauung nérdlich der Bahnhofstrafe, soll im Plangebiet ein Allgemeines
Wohngebiet entwickelt werden. Insbesondere wegen der glinstigen Anbindung tber den
OPNV aber auch wegen der guten Nahversorgung ist die Festsetzung dieser Art der bauli-
chen Nutzung begriindet.

Sudlich der Bahnhofstral3e ist die Bebauung tUberwiegend durch Wohnen gepragt. Unmittel-
bar gegeniiber dem Plangebiet zeugt die Baustruktur noch von der ehemaligen landwirt-
schaftlichen Nutzung, eine gewerbliche Halle ist ebenfalls vorhanden. Nach Osten hin
schliel3t sich eine Wohnbebauung bis hin zum Malerbetrieb Wind an. Nutzungskonflikte mit
der geplanten Wohnbebauung sind nicht zu erkennen.

stadtconcept GmbH 8/17
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Unzuldssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Allgemeinen Wohngebietes bleibt gewahrt.

2. Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung im Plangebiet wird bestimmt durch die Grundflachenzahl
GRZ, die maximale Wandhtéhe WHmax und die Zahl der Vollgeschosse VG. Diese orientie-
ren sich an der vorhandenen Baustruktur in der unmittelbaren Nachbarschaft, welche durch
eine | ¥2- bis ll-geschossige Bebauung gepragt ist.

4.1 Grundflachenzahl

Im Plangebiet wird die GRZ im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO - fur das Hauptgeb&ude
einschliel3lich Terrassen - mit 0,3 festgesetzt. Dies liegt unterhalb der fir allgemeine
Wohngebiete zulassigen Obergrenze und ist durch die Randlage begrtindet.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fir Zubehéranlagen geman § 19 Abs. 4 BauN-
VO (hierzu zahlen auch Garagen- und Nebengebaude sowie Stellplatze) bis zu einer
GRZ von 0,45 Uberschritten werden. Die Grenze der Gesamtversiegelung ergibt sich
aus der unmittelbaren Anwendung des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO und bedarf daher keiner
gesonderten Festsetzung.

4.2 Zahl der Vollgeschosse

In Anlehnung an die umgebende Bebauung ist im Plangebiet eine llI-geschossige Be-
bauung zulassig. Dabei liegt das 2. Vollgeschoss im Dach.

4.3 Gebaudehthen und Hohenlage

Im Plangebiet wird durch die Festsetzung der maximalen Wandhohe eine |-
geschossige Bebauung ermoglicht. Dabei fallt das zweite Vollgeschoss in den Dachbe-
reich. Untere Bezugshohe ist die zuldssige Hohenlage der Gebaude. Diese ergibt sich
aus der speziellen topographischen Situation und ist darauf ausgerichtet, ermdéglicht
geringe Gelandeveranderungen hervorzurufen.

Die Hohenlage des unmittelbar nach Osten angrenzenden Wohngebaudes Bahnhof-
stralRe 7a fallt mit EFH = ca. 159,25 m U NN annahernd gleich aus wie im Plangebiet.

Aus den Gelandeschnitten geht hervor, dass die geplante Bebauung nach Siden zur
Bahnhofstral3e II-geschossig und nach Norden zu den Rebflachen I-geschossig in Er-
scheinung tritt; jeweils zuziglich des ausgebauten Dachgeschosses. Das gleiche gilt

fur das bereits realisierte Wohnhaus Bahnhofstral3e 7a.

3. Bauweise, tUberbaubare Grundstiicksflachen

In der Umgebung des Plangebietes ist sowohl die offene Bauweise (ndrdlich der Bahnhof-
stral3e) als auch die abweichende Bauweise (Haus-Hof-Bauweise sudlich der Bahnhofstra-
3e) gegeben.

Nordlich der Bahnhofstral3e wird eine offene Bauweise festgesetzt; zulédssig sind Einzel- und
Doppelhauser.
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Die Gebaudekdrper nérdlich der Bahnhofstraf3e halten einen deutlichen Abstand zur Stral3e
ein. Sudlich der Bahnhofstral3e ist die Straenrandbebauung mit einer markanten Bauflucht
unmittelbar entlang der Gehweghinterkante pragend.

Es wird eine Uberbaubare Grundstiicksflache in einer Tiefe von 18 m festgesetzt, welche 10
m von der nordlichen Stral3enbegrenzungslinie der BahnhofstralRe abrickt. Dies resultiert
aus der umgebenden Bebauung.

4. Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

In der Umgebung des Plangebietes riicken Nebenanlagen, Garagen und Stellpléatze deutlich
nach Norden von der Bahnhofstral3e ab. Siidlich der Bahnhofstraf3e befinden sich die Ne-
bengeb&ude oftmals in zweiter Reihe. Garagen sind nach Suden von der Bahnhofstral3e
abgerickt.

Im Plangebiet sind Nebenanlagen nur in einer bestimmten Gré3enordnung hinter der riick-
wartigen Baugrenze bis zu einer bestimmten Tiefe zulassig. So kann ein Teil der rlickwarti-
gen Bereiche ganzlich von Hochbauten freigehalten werden.

Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache sowie den seitlich angren-
zenden Bereichen zulassig. Diese Regelung ergibt sich aus der topographischen Situation.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind nur in der Vorzone zwischen stral3enseitiger Baugrenze
und StralRenbegrenzungslinie zulassig.

Die zulassige Gesamtversiegelung darf durch die Herstellung von Stellplatzen, Garagen und
Nebenanlagen nicht Gberschritten werden.

5. Ein- und Ausfahrten

Aufgrund der Lage an der L 513 Bahnhofstraf3e soll die Ein- und Ausfahrt der beiden Bau-
grundstuicke gebundelt werden. Dies dient der Verkehrssicherheit. Die Stellplatze dirfen nur
Uber das Baugrundstiick angefahren werden.

6. Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden

Um unerwinschte Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart zu vermeiden, sind ma-
ximal zwei Wohneinheiten in Wohngebauden zulassig.

Oftmals streben Bauherren und Grundstiickseigentiimer eine optimale Ausnutzung der
Grundsticke an. In der Folge werden mdoglichst kleine Wohnungen gebaut, die sich trotz der
hohen Mieten leichter vermieten lassen als grof3ere Wohnungen. Hierdurch andert sich die
stadtebauliche Eigenart der Baugebiete, denn mit zunehmender Anzahl der Wohneinheiten
erhoht sich der Anteil der Stellplatzflachen, der Anteil unbebauter und begrunter Flachen
gehen zurtick. Dieser Entwicklung soll entgegengewirkt werden.
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7. Gehrecht

Die Gemeinde Kndringen mdchte laut Flachennutzungsplan nérdlich entlang der Bahnhof-
stral3e ein Baugebiet entwickeln. Da bisher nur stidlich entlang der Bahnhofstrafl3e ein Geh-
weg besteht, wird im Zuge der baulichen Entwicklung auch nérdlich entlang der Bahnhof-
stralRe ein Gehweg bendotigt.

Ein Teil der hierfur erforderlichen Flache ist bereits in der StralRenparzelle vorhanden, aber
nicht angelegt. Fur einen barrierefreien Gehweg in einer Breite von 1,80 m fehlt jedoch noch
Flache, es werden geringe Teilflachen der angrenzenden Baugrundstiicke benétigt.

Zur offentlich-rechtlichen Sicherung der hierfiir erforderlichen Flachen setzt der Bebauungs-
plan entlang der Bahnhofstraf3e in einer Breite zwischen 0,35 m und 0,65 m ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit fest.

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fl&  chen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und Festsetzungen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bep flanzungen sonstiger
Bepflanzungen

8.1 Malnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande

Bei einer Rodung und Planierung der Vorhabensflache ist grundsatzlich nicht mit der
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie mit der Tétung von Einzeltieren
der Mauereidechse zu rechnen, da die wenigen entlang der Grundstiicksgrenzen sich
aufhaltenden und vereinzelt auch in die Flache einstreuenden Tiere problemlos Gber
die kurzen Strecken ausweichen kénnen. Lediglich wahrend der Fortpflanzungszeiten
zwischen Anfang Juni und Anfang August kdnnte es zur Beeintrachtigung von Fort-
pflanzungsstadien der Mauereidechse kommen, sofern einzelne Tiere entlang der ost-
lichen Grenze ihre Eier ablegen.

Mit erheblichen Beeintrachtigungen europaischer Vogelarten ist nicht zu rechnen, da
im Zuge der Planierungen auf der Flache keine Gehdlze beseitigt werden. Bodenbriter
kommen in der Reb- und Grasflache nicht vor. Die Rodung der kleinen Holundergebi-
sche an der Stdbdschung muss laut Gesetz im Zeitraum von Oktober bis Ende Febru-
ar erfolgen. In dieser Zeit finden keine Bruten statt, verlorengehender Brutraum kann
problemlos durch Gehdglzpflanzungen entlang der Baugrundstiicksgrenzen erfolgen.

Kompensations- und Ausgleichsmalinahmen sind aus art enschutzrechtlicher
Sicht fur die Mauereidechse nicht nétig . Die Bebauung der Grundstiicke zieht die
Anlage von Privatgarten nach sich. Sofern diese nicht durchgehend als lebensfeindli-
che Steinwiste angelegt werden ist mit der Entstehung von Strukturen zu rechnen, die
einer gewissen Anzahl von Mauereidechsen Lebensraum bieten wird und somit die lo-
kale Population stitzen wird. Als Vermeidungsmafnahme wird empfohlen, die Planier-
arbeiten nicht im Zeitraum der Eiablage und Eientwicklung von Anfang Juni bis Anfang
August durchzufthren.

Als Ausgleich fur die wenigen verloren gehenden Gehdlze und damit potenzieller Brut-
platze von gebischbritenden Vogelarten, kann die Pflanzung von Gehdlzen entlang
der Grundstiuicksgrenzen oder innerhalb der entstehenden Garten dienen.

Bei einer Bebauung sind Veranderungen an der stidexponierten Béschung nétig. Beim
Bau von Zufahrtswegen werden dort neue Bdschungen Form entstehen. Diese Bo-
schungsbereiche sollen weitgehend mit mehrjahrigen Krautern (Majoran, Salbei, Thy-
mian, Lavendel etc.) bepflanzt und extensiv gepflegt werden. Dadurch entstehen klein-
flachig Brutplatze fur in L6Rbdden nistende Wildbienen und Grabwespen und gleichzei-
tig ein entsprechendes Blitenangebot fur diese Arten.
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8.2 Geholzaufwuchs

Die geplante Bebauung fuhrt zu einer Veranderung des Ortsrandes. Zur landschaftli-
chen Einbindung wird ein 5 m breiter Streifen fur einen Geholzaufwuchs festgesetzt.
Dies ermdglicht zugunsten des Orts- und Landschaftsbildes eine positive Ortsrandein-
grinung. Eine vergleichbare Ortsrandeingriinung besteht auch auf dem Grundstiick
Bahnhofstralle 7a.

8.3 Malnahmen zur Reduzierung der Ableitung von Nie  derschlagswasser

In Knoringen ist durchweg bindiger Loss/ Lehmboden anzutreffen, der eine Versicke-
rung nicht zuléasst. Dies wird auch bestétigt durch ein Bodengutachten zur Ermittlung
der Versickerungsfahigkeit des Bodens fur das in 400 m Entfernung liegende Neubau-
gebiet ,Am Bornheimer Pfad” von 1995. Es wurde festgestellt, dass aufgrund bindiger
Bdden keine Versickerungsfahigkeit des Bodens vorliegt.

Auch im Plangebiet ist von einer fehlenden Sickerfahigkeit des Bodens auszugehen.
Da eine ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken
ausscheidet und die Ableitung des Niederschlagswassers in den Hainbach unverhalt-
nismafig ware, ist eine Retention und verzégerte Einleitung in den Mischwasserkanal
vorgesehen. Das erforderliche Riickhaltevolumen und das zulassige Einleitevolumen
werden planungsrechtlich gesichert. Das Volumen von Brauchwasserzisternen kann
nicht auf das Rickhaltevolumen angerechnet werden.

I, Verkehrsldrm L513

Das Allgemeine Wohngebiet grenzt unmittelbar an die L513 - Bahnhofstral3e - innerorts an.
Fir das Jahr 2011 wurde eine DTV von 2.367, Anteil Schwerlastverkehr 63 ermittelt. Eine
Abschétzung der Verkehrsimmissionen erfolgte auf der Grundlage von Anhang
1:*Vereinfachtes Ermittlungsverfahren fur Larm-Immissionen” des Schallschutzerlasses
Nordrhein-Westfalen unter Berticksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau — DIN 18005
Teil | — Ausgabe Mai 1987. Bei einer taglichen Verkehrsmenge von 2.400 DTV sind an dem
nachstgelegenen Punkt des Baufensters zur Fahrbahnmitte der L 513 (ca. 13 m) folgende
Mittelungspegel zu erwarten:

61 dB(A) am Tag
51 dB(A) in der Nacht

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete (tags 55 dB und nachts
45 dB) sind somit Gberschritten, sie bewegen sich im Larmpegelbereich Il (51 bis 65 dB(A)).
Aufgrund der energetischen Anforderungen der Energieeinsparverordnung fiir Neubauten
kann bei in Ublichem Mal verglasten Wohngebauden im Larmpegelbereich Il die Luftschall-
dammung der AuBenbauteile schitzenswerter Aufenthaltsraume in der Regel ohne erhdhten
Schallschutz erreicht werden. Schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche des 6ffent-
lichen Verkehrs sind dann nicht zu erwarten.

In der Folge trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen zu zuséatzlichen Schallschutz-
malnahmen.
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J. Artenschutz

Durch die geplante Bebauung sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Nach
fachgutachterlicher Einschatzung werden weder bei streng geschitzten Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie noch bei europaischen Vogelarten Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1
BNatSchG berihrt, wenn die Boden- und Bauarbeiten von Anfang Juni bis Anfang August
sowie die Rodungsarbeiten (fir evtl. bis zum Baubeginn neu gewachsene Gehdlze) im
Winter auf3erhalb der Vogelbrutsaison erfolgen.

K. LANDESARCHAOLOGIE

1. Fundstelle Knéringen 1

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarch&ologie Speyer ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplans eine arch&ologische Fundstelle verzeichnet. Es handelt sich dabei um
frihmittelalterliche Bestattungen (Fdst. Knéringen 1).

Daher wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine archéologische Sondage -
Oberbodenabtrag tberwacht durch die Direktion Landesarchaologie Speyer - am 29.08.2018
durchgefihrt.

Dabei wurden als archaologisch relevante Befunde eine Kulturschicht sowie eine Sied-
lungsgrube angetroffen, die aufgrund des Fundmaterials in die spate Bronzezeit und friihe
Eisenzeit zu datieren sind.

Aus dem Gebot der planerischen Konfliktbewéltigung ergibt sich nicht grundsatzlich die Ver-
pflichtung, alle Probleme, die sich aus der Zulassung von Vorhaben innerhalb des Geltungs-
bereichs ergeben kdnnen, bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu regeln
und zu l6sen. Eine umfassende Konfliktbewaltigung auf der Ebene des Bebauungsplans ist
nicht geboten, wenn sichergestellt ist, dass ein Ausgleich ggf. widerstreitender Interessen auf
der nachsten Ebene, also im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens, statt-
finden kann und voraussichtlich auch stattfinden wird.

Dies ist hier der Fall. Aufgrund der Ergebnisse der archaologischen Sondage werden ein
flachiger Oberbodenabtrag und gegebenenfalls GrabungsmalRnahmen je nach Befundlage
vor jeglicher Baumal3nahme auf die nachfolgende Ebene der Baugenehmigung verlagert und
erfolgen in enger Abstimmung mit der Direktion Landesarchaologie. Durch Auflagen und
Bedingungen kdnnen die Interessen der Landesarchéologie bei gleichzeitiger Bebauung der
betreffenden Grundstiicke gesichert werden. Die Baugenehmigung wird erst nach Abschluss
der archaologischen Untersuchungen erteilt.

stadtconcept GmbH 13/17



Ortsgemeinde Kndringen

Bebauungsplan ,Nordlich der Bahnhofstrafe*

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

BEGRUNDUNG Stand: 07.11.2018

BEGRUNDUNG (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)

Das Plangebiet liegt an der Schnittstelle zwischen bebauter Ortslage und Au3enbereich mit
seiner landwirtschaftlichen Nutzung. Durch die geplante Wohnbebauung werden AulR3enbe-
reichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen. Insbesondere die
Bebauung sudlich der BahnhofstralRe ist durch eine charakteristische Haus-Hof-Bebauung
gepragt, hingegen zeichnet sich der Bereich ndrdlich der BahnhofstralRe durch eine aufgelo-
ckerte Einfamilienhausbebauung (Wohngeb&ude) aus.

Bei der geplanten Bebauung sollen pragende Gestaltelemente der Baukorper sowie der
Freianlagen bertcksichtigt werden, um so das Gesamterscheinungsbild entlang der Bahn-
hofstral3e abzurunden.

1. Déacher und AuRenwéande

In Anlehnung an die Dacher der umgebenden Bebauung werden Satteldacher mit einer
Dachneigung zwischen 30° und 40° zugelassen. Es sind nur Ziegel oder Dachsteine in roter
bis rot-brauner Farbe zulassig. Zwerchgiebel, Nebengiebel und Dachaufbauten sind zulassig
und ermdglichen somit das 2. Vollgeschoss in der Dachebene.

Die Firstrichtung wird fir zwei Richtungen festgelegt. So kann bei der Dachgestaltung auf die
Zulassigkeit von freistehenden Hausern bzw. einer Doppelhausanlage reagiert werden.

Das Landschaftsbild wird in erster Linie durch die Gebdude gepragt. Landschaftsuntypische
Materialien und Farben wirken sich zusatzlich beeintrachtigend aus und werden deshalb
eingeschrankt.

Bei der Gestaltung der AulRenwande soll ebenfalls die pragende Umgebungsbebauung als
Malstab genommen werden. Demnach sind Natursteine oder Putzflachen zulassig. Leuch-
tende und Signalfarben sind unzuléssig.

Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind grundsatzlich zulassig.

2. Einfriedungen

Die Baugrundstucke in der unmittelbaren Umgebung nérdlich der Bahnhofstral3e sind zu
allen Seiten eingefriedet. Um in der Vorzone - Bereich zwischen straRenseitiger Baugrenze
und StralRenbegrenzungslinie - entlang der Bahnhofstral3e den halbdffentlichen Charakter zu
wahren, sind Einfriedungen in Form von Mauern, Sockelmauern, Metallzaunen bis zu einer
Hohe von 1,20 m zulassig. Hecken sind zur StralR3enseite unzuldssig, da diese in der Hohe
auch nicht dauerhaft begrenzt werden kdnnen. Zu den verbleibenden Grundstiicksseiten
sind Einfriedungen in Form von Metallzdunen bis zu einer Héhe von 1,60 m zulassig. Eben-
falls zuldssig sind Hecken. Hierdurch erfolgt auch eine Einbindung der Bebauung in die um-
gebende Landschaft.

3. Stitzmauern

Durch die Bebauung und ErschlieRung der Wohnbaugrundstiicke sind Anderungen der nach
Siuden exponierten Boschung zu erwarten. Dabei sind Stitzmauern nur im unbedingt erfor-
derlichen Umfang zuléssig. Aus stadtgestalterischen Grinden dirfen nur Trockenmauern

stadtconcept GmbH 14717



Ortsgemeinde Kndringen

Bebauungsplan ,Nordlich der Bahnhofstrafe*

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

BEGRUNDUNG Stand: 07.11.2018

aus Natursteinen, Gabionen und Ahnlichem verwendet werden. Zur Anpassung an den ur-
spriinglichen Gelandeverlauf sind die zulassigen Abstufungseinheiten vorgegeben.

4. Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur seitlich der Geb&ude sowie in der Vorzone zwi-
schen straBenseitiger Baugrenze (einschlieB3lich seitlicher Fortfiihrung) und StraRenbegren-
zungslinie zulassig. Sie dienen lediglich der Angleichung des Gelandes an die Nachbar-
grundstuicke und an die StralRenhthen.

5. Zahl der notwendigen Stellplatze

Im landlich gepragten Knoéringen ist mit einem erhthten Motorisierungsgrad der Haushalte zu
rechnen. Um den offentlichen Stralenraum von ruhendem Verkehr zu entlasten, soll dieser
moglichst auf den Privatgrundstiicken untergebracht werden. Daher sind je Wohneinheit
mindestens zwei Stellplatze anzulegen.

Laut Landesbauordnung kann bei sogenannten gefangenen Stellplatzen (notwendiger Stau-
raum vor Garagen und Stellplatzen ergeben hintereinander liegende Stellplatze) nicht von
einer zweckgerichteten Nutzung ausgegangen werden. Die gefangenen Stellplatze sind we-
gen der damit verbundenen Behinderungen und Erschwerungen nicht tatséchlich benutzbar
und werden daher grundsatzlich nicht auf den Stellplatznachweis angerechnet.

Landau, 07.11.2018

a
sTadtrconcepTs -

sc stadtconcept GmbH

Dipl.-Ing. Brigitte Busch
Regierungsbaumeisterin
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Teil Il: VERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Kndringen hat am 23.08.2017 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Nordlich der Bahnhofstrafl3e* beschlossen. Mit dem Bebauungsplan soll eine
Wohnbebauung planungsrechtlich gesichert werden.

Dies ist ein Beitrag zur Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung.

Die offentliche Auslegung tber den Entwurf des Bebauungsplans ,Nérdlich der Bahnhofstra-
Re* gemal gem. § 13b in Verbindung mit 8 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB in Verbindung mit § 3
(2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 16.07.2018 bis einschlief3lich 16.08.2018. Wahrend die-
ses Zeitraums sind keine Stellungnahmen von betroffenen Blirgern eingegangen.

Gemal § 13a Abs. 2 Ziffer 3 BauGB sowie 8§ 2 Abs. 2 BauGB wurden den Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie den Nachbarkommunen mit Schreiben vom
28.06.2018; Frist 16.08.2018 die Planunterlagen zugesandt und um Stellungnahme gebeten.
Es sind insgesamt 17 Stellungnahmen von Tragern o6ffentlicher Belange eingegangen, davon
10 mit Anregungen fir das weitere Verfahren.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen wurden hin-
sichtlich der o6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander abgewo-
gen.

Dabei haben sich gegenuiber dem Bebauungsplan-Entwurf vom 13.06.2018 in geringfiigigem
Umfang Anderungen/ Erganzungen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ergeben.
Die Anderungen/ Erganzungen sind redaktioneller/ konkretisierender Natur, Rechte Dritter
sind hiervon nicht betroffen.

In der Sitzung des Gemeinderates vom 07.11.2018 wurde die Abwéagung beschlossen mit
zwei Anderungen:

1. Das Gehrecht wird in der Planzeichnung durch einen Ausschnitt verdeutlicht, die
Textfestsetzung 7 wird um die Angabe der Breite und die Begriindung um die Ablei-
tung der Erforderlichkeit erganzt.

2. Unter Hinweis 7. Wird erganzt, dass die Kosten fur Schaden an der Stral3e infolge
der Realisierung des Bebauungsplans durch den Bauherrn Glbernommen werden sol-
len.
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