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BEGRUNDUNG

ﬁ. L n renzun

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaf3t ca. 2,2 Hektar und
liegt innerhalb des Ortskernbereiches von Johlingen. Das Plangebiet
wird begrenzt von der Jdhlinger Stral3e im Westen, der Gondelsheimer
Stral3e im Norden, der Schubertstralle im Osten, sowie dem Flurstick
des Feuerwehrgeratehauses, Lgb. Nr. 184, im Suden.

Zur Sicherung der Planung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
wurde 1. S. der 5% 14 bis 18 BauGB eine Veranderungssperre
angeordnet.

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Untersuchungsgebietes zur
Ortskernsanierung Johlingen, fir welches der Gemeinderat Vorbereiten-
de Untersuchungen gemafd 8 141 BauGB angeordnet hat.

2. Stadtebauliche Ziele

Ais planerische Grundiage zur Erneuverung des Ortsteils Jdhlingen wurde
1989/1990 ein sogenannter Dorfentwicklungsplan auf der Grundlage
der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums flir Landlichen Raum, Ernah-
rung, Landwirtschaft und Forsten Baden-Wiirttemberg, ausgearbeitet.

Mit dem im Dorfentwicklungsplan enthaltenen "Ortlichen Entwizklungs-
konzepts" werden u. a. folgende Planungsziele verfolgt:

+ Erhalt und Nutzung der ortstypischen Gebaude- und Siedlurasstruktur
+ Steigerung der Attraktivitat des Ortskerns als Wohnstandor:

*+ Nutzungsmischung von Wohnen, Dienstleistungen, Handwerk und
nichtstérendem Gewerbe

+ Schaffung zusatzlicher Wohnungen durch Um- und Ausbaumafinah-
men bestehender Gebaude

+ Umnutzung von Scheunen oder mafistabsgerechten Neubauten an-
stelle der urspringlichen landwirtschaftlichen Nebengebaude
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*+ Verbesserung der innerortlichen Erschlielung, sowie Gestaltung der
Strallenraume und des Wohnumfeldes

+ Erhalt und Sicherung von innerértlichen Griin- und Freiraumen.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Zielvorgaben wurde dem Bebauungs-
plan folgende stadtebauliche Konzeption zugrundegeleqgt.

+ Erhalt der wechselnden trauf- und giebelstandigen Bebauung entlang
der Johlinger Stralde mit den chrakteristischen Hofeinfahrten.

* Neubebauung in zweiter Reihe als Ersatz der vorhandenen Scheunen-
zeile, welche sich fur die Umnutzung zu Wohnzwecken aufgrund des
Bauzustandes nur bedingt eignen wirde.

+ Die Garten im Hangbereich zur Schubertstrafie verbleiben als Grinbe-
reiche; dadurch klare optische Trennung zwischen alter Ortslage und
dem Neubaugebiet dstlich der Schubertstraf3e.

Mit dieser Grundkonzeption bieiben die kleinklimatischen Verhaltnisse
weitgehend erhaiten. Durch Verschieben der Baufenster in zweiter Reihe
werden gegenuber der bestehenden Scheunenbebauung die Innenberei-
che besser durchltftet und die Hofraume vergréfiert.

Die "Ortsarchitektur” bleibt weitgehend erhalten und wird durch ortsty-
pische Neubauten stadtebaulich weiter entwickelt.

Der Hangbereich zwischen Schubertstrale und dem WA-Gebiet wird
wie bisher als private Gartenfiache genutzt. Dadurch bleibt -der riknic-
gisch und kleinklimatisch wertvolle Freiraum in seiner vollen Funktions-
fahigkeit erhalten.

3. ErschlieBung

Die Erschlieldung bzw. Anbindung der ruckwartigen Baugrundsticke
{zweite Reihe} erfolgt im nordlichen Teilbereich durch einen recktvvinklig
zur Johlinger Stral3e verlaufenden Wohnweg.

In dstiicher Richtung schiiel3t sich ein Fuldweg an, welcher im Hangbe-
reich zur Schubertstral3e fUhrt und damit eine durchgehende Fuliweg-
verbindung zwischen altem Ortskern und dem Neubaugebiet schafft.

Zur ErschlieBung der weiteren Blockinnenbereiche nordlich und sUdlich
des Wohnweges dienen die vorhandenen Hofeinfahrten, welche im
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Bereich der geschlossenen Hauserzeile an der Johlinger Stral3e Uberbaut
sind.

Um die Erschlielung der rickwartigen Baugrundstlicke zu sichern, sind
bei entsprechender Grundsticksteilung von den Eigentimern der vorde-
ren Grundsticke Grunddienstbarkeiten zu Gunsten der rGckwartigen Ei-
gentUmer zu Ubernehmen. Als planungsrechtliche Festsetzung sind die
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen im Plan
gekennzeichnet.

4. A M lichen Nutzun

Im bestehenden Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich mit den
bebauten Flachen entlang der Jéhlinger Strafe und Gondelsheimer Stra-
3e als gemischte Bauflache {M) ausgewiesen. Die Garten zwischen der
Scheunenzeile und der Schubertstraile sind als Grinbereiche dargestellt.

Nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung gemafl &8 1 Abs. 2
BauNVO (Baugebiete) wird im Bebauungsplan die erste Baureihe entlang
der Jéhlinger Stral3e und Gondelsheimer StralRe als Mischgebiet Ml ent-
sprechend 8§ 6 BauNVO ausgewiesen.

Die zweite Baureihe wird als Allgemeines Wohngebiet WA i. S. des § 4
BauNVO festgesetzt, da dort die Hauptnutzungsart Wohnen dominieren
soll.

Eine Besonderheit ergibt sich im Bereich des Flurstiickes 197.

Rechtwinklig zum Hauptgebaude schlieRen sich dort Nebengebiaude an,
welche nutzungsmalig mit der Gastwirtschaft im Vordergebauoge bzw.
Landwirtschaft (Nebenerwerb) im Zusammenhang stehen. Hinter diesen
Gebduden wurde in den vergangenen Jahren ein Querbau errichtet, wel-
cher als selbstandiger massiver Baukérper zu Lagerzwecken ocer dhnli-
chem genutzt wird.

Dieser Baukodrper, welcher bezliglich Trauf- und Gebaudehche sowie
Dachneigung im Vergleich zu den Scheunen eher als Fremdkérper wirkd,
wurde in einer Bautiefe von 37 Metern errichtet. Die benachbarten
Scheunen haben lediglich eine Bautiefe von 20 Metern.

Die Baufenster auf Flst. Nr. 197 sehen eine lagemaldige Festschreibung
des Hauptgebaudes, sowie des neu errichteten hinteren Lagergebaudes
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einschlielich des daran anschlieenden Gebaudes an der ndrdlichen
Grundstiicksseite vor.

Nach der Art der baulichen Nutzung ist im hinteren Baufenster eine
Wohnnutzung vorgesehen, d. h. bei einer baulichen Anderung kann nur
die Wohnnutzung i. S. eines Vorhabens im WA-Gebiet zugelassen
werden.

Fir die zwischenliegenden Nebengebaude an der ndordlichen und sidli-
chen Grundstucksseite, Lgb. Nr. 197, sollen (Uber den Bestandsschutz
hinaus keine weiteren Nutzungs- oder Bauerweiterungen ermdglicht
werden. Aus Grinden der Belichtung und Beliftung des Grundstiickes
ist langerfristig ein ersatzloser Abbruch dieser Nebengebaude vorzuse-
hen. Dies wirde sich auch auf die benachbarten Grundsticke positiv
auswirken, zumal dadurch die kleinklimatischen Verhaltnisse durch die
dann entstehende Querbellftung verbessert werden.

Auf dem mittleren angrenzenden Grundstick lgb. Nr. 195, befindet
sich ein kleineres Wohngebaude, welches durch das vorgesehene Bau-
fenster einschl. einer kleinen Erweiterungsmaoglichkeit an der &stlichen
Gebaudeseite planungsrechtlich im Bestand abgesichert wird. Die Er-
schlieRung dieses Wohngebaudes ist durch ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht (ber den Hofbereich des vorderliegenden Grundstickes 194
abzusichern. Fidr das Baugrundstick Lgb. Nr. 195 wird Mischgebiet
festgesetzt.

Die Baugrundsticke auf der rickwartigen Seite im Bereich des WA-
Gebietes sind so bemessen, daf® auch aullerhalb der Baufenster zine
groldziigige Nutzung, sowohl im Hofbereich als auch zur gartenzuge-
wandten Seite, moglich ist. Die Abstandsflachen nach der LBO kénnen
jeweils auf den Baugrundsticken selbst nachgewiesen werden

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im wesentlichen durch aie '3rund-
flachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse, jeweils als Héchstgrenze,
bestimmt.
Zum anderen werden die Mafe der Baukdrper durch die GebZudehdhen
anhand der festgesetzten Traufhohe und Dachneigung hirreichend
bestimmt.

Im Anhang dieser Begrindung sind die Straflenabwicklungen entlang
der Johlinger Stralie und Gondelsheimer Stralle, sowie die rechtwinklig
zur Johlinger Stralde verlaufenden Querprofile dargestellt.
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Die bestehenden und geplanten Gebaudehohen in den o. g. Schnitten
wurden als Vorgabe fir die Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan
verwendet.

Bauweise

(4]

Die stadtebauliche Struktur entlang der Johlinger StralRe ist gepragt von
der Uberwiegend geschlossenen zweigeschossigen Bauweise.

Dasselbe gilt fiir die geschlossene Scheunenzeile im mittleren
Grundsticksbereich.

Die offene Bauweise ist lediglich bei dem denkmalgeschiitzten Fach-
werkhaus Flst. Nr. 207/2 und der benachbarten Volks- und Raiffeisen-
bank Flst. Nr. 203 gegeben.

Im Ubrigen findet man die besondere Bauweise vor, indem an einer seit-
lichen Grundstucksgrenze angebaut wurde. Vereinzelt wurde neben der
seitlichen Grenzbebauung auch auf die wvordere oder hintere Grund-
stlcksgrenze gebaut.

Die Festsetzungen fur die Bauweise im Bebauungsplan orientieren sich
weitgehend am o. g. Bestand.

Dies trifft auch flr die Bauweise der geplanten Neubebauung in zweiter
Reihe zu, welche sich an der bisherigen Scheunenzeile crientiert. Aller-
dings sind zwischen den vorderen Gebauden und den Neubauten grofie-
re Abstande vorgesehen, als dies bei den alten Scheunen der Fall war.

5.1 Uberschreitung der GRZ

Die Gemeinde 143t die teilweise Uberschreitung der aligemein zulassigen
Héchstgrenzen der GRZ i. S. des 8 17 Abs. 2 u. 3 BauNVO aus stidte-
baulichen Granden zu.

In Anlehnung an die vorhandene bauliche Struktur soll eine angemesse
ne bauliche Verdichtung zugelassen werden, ohne dal} die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt werden.
Dies ist bei den Baugrundstlicken des Allgemeinen Wohngehietes in der
zweiten Reihe der Fall, wo die Hochstgrenze der GRZ statt 0,4 verein-
zelt mit 0,5 angegeben ist. In der GRZ sind die Garagen und Stellplatze
mit thren Zufahrten sowie Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO enthal-
ten. Die baulichen Nebenanlagen sind im Vergleich zu den Hauptgebau-
den innerhalb der Baufenster von untergeordneter Bedeutung und haben
bezlglich Belichtung und Beltftung keine gravierenden nachteiligen
Auswirkungen.
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Wei lanungsr liche F etzungen

Die Uberbaubaren Flachen werden Uberwiegend durch Baugrenzen 1. S.
§ 23 Abs. 3 BauNVO festgelegt.

Zum Erhalt der historisch gewachsenen Gebaudestruktur werden die
vorderen Gebaudeseiten entlang der Jdhlinger Stralle und Gondelshei-
mer Stral3e als Baulinien gemanR &8 23 Abs. 2 BauNVO festgeschrieben.

Bei dem denkmalgeschitzten Fachwerkgebaude Johlinger Strafle 100,
Flst. Nr. 207/2, werden auch die seitlichen und hinteren Gebaudeseiten
durch Baulinien gekennzeichnet.

Nebengebaude und Gebaudeteile, welche im Zuge der
Grundstlcksneuordnung- und Bebauung beseitigt werden missen, sind
im Plan durch gekreuzte Linien kenntlich gemacht. Der Bestandschutz
gilt fur diese Gebaude auch weiterhin; es ist mit der Kennzeichnung des
Wegfalls kein Abbruchgebot verbunden.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen sollen Garagen und
uberdachte Stellplatze nur auf den im Plan gekennzeichneten Garagen-
flachen {Ga) zugelassen werden.

Untergeordnete Gebaudeteile und Nebengebdude kdnnen auch auler-
halb der (berbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, sofern sie
dem jeweiligen Nutzungszweck des Baugebietes bzw. dem Baugrund-
stick dienen.

Ver- und Entsorgung

Alle bebaubaren Flachen konnen mit Strom, Wasser, Gas etc. ver- bzvy.
entsorgt werden.

Im Einzelfall miussen vor einer entsprechenden Bebauung die Anschiul-
moglichkeiten und Leitungsquerschnitte Gberpraft und ggf. den aeutigen
Anforderungen angepaldt werden. Der entsprechende Nachweis mulR im
Rahmen der Einzelgenehmigung erbracht werden.
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8. Belange des Natur- und Bodenschutzes

Auf der Basis des Bodenschutzgesetzes (8§ 4 BodSchG), des Natur-
schutzgesetzes (88 1 und 2 NatSchG) und des Baugesetzbuches (8§ 1
und 202 BauGB) wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ver-
sucht, die Belange des Natur- und Bodenschutzes geblhrend zu
berucksichtigen.

Da dieses Planverfahren die Starkung des Ortskerns zum Ziel hat und
damit auf die Neuausweisung von Wohngebieten verzichtet werden
kann, wird der Forderung des sparsamen und schonenen Umgangs mit
dem Medium "Boden” unmittelbar Rechnung getragen.

Es werden, soweit maglich, bei Stellplatzen wasserdurchlassige Belage
festgelegt, um so den Bodenversiegelungsgrad auf ein Minimum zu re-
duzieren; da das Plangebiet jedoch den engeren Ortskern mit einem ho-
hen Uberbauungsgrad umfaRt, ist eine hohe Versiegelungsrate
unvermeidbar.

Bei nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtun-
gen moglichst zu vermeiden, um so die natirliche Bodenstruktur vor
Veranderungen zu schitzen. Gleichzeitig wird empfohlen, bei allen Bau-
mafinahmen Ober- und Unterboden zu trennen. Der Mutterboden soll
vorrangig einer Wiederverwendung zugefUhrt werden, sofern dies mog-
lich ist. Bei moglichen Bodenverunreinigungen ist das Umweltschutzamt
beim Landratsamt Karlsruhe unverziglich zu verstandigen.

Bei Erdbewegungen ist ein Massenausgleich herzustellen, der ¢em vor-
handenen naturlichen Geldande angepal3t ist. Weitergehende Regelungen
(Entsorgungskonzept etc.} sind ggf. bei der jeweiligen Einzelgenehmi-
gung zu treffen.

Bezuglich der Anwendung der 8% 8 a - ¢ BNatSchG ist davon auszug=
hen, dald ber der Umnutzung / Revitalisierung der bestehenden Gebauce
keine Eingriffe t. S. v. § 8 a BNatSchG vorgenommen werden, ca beste-
hende Einrichtungen und Anlagen (in vergleichbarer baulicher Kubatuir)
lediglich im Bestand gesichert bzw. ersetzt werden.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung, die lediglich durch Neu-
bauten anstelle abzubrechender Nebengebaude erganzt werden soll, ist
ein Granordnungsplan nicht notwendig.
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9. Durchfithrung und Realisierung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um Bereiche, welche durch
Stralen, Kanal, Wasser etc. erschlossen sind.

Soweit zusatzliche ErschlieBungsmalRnahmen notwendig sind um die
Ver- und Entsorgung der Neubauten in zweiter Reihe zu gewahrleisten,
mussen diese bei getrenntem Eigentum im Einvernehmen mit den Eigen-
tumern der vorderen Grundstlcke selbst vorgenommen werden. Die Lei-
tungen sind innerhalb den im Bebauungsplan mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten gekennzeichneten Flachen herzustellen und an die jeweilig-
en Einrichtungen und Anlagen an der Jéhlinger Stral3e anzuschlfief3en.

Die Gemeinde selbst ist lediglich fir die Herstellung des Wohnweges
zwischen den Flurstucken 207/2 und 203, sowie des anschlieBenden
Fuldweges zur Schubertstrafe zustandig. Als erstmalige Erschliel3ungs-
anlagen werden die Kosten des Wohnweges auf die kiinftigen Eigenti-
mer der Neubaugrundstlicke umgelegt, welche in zweiter Reihe durch
den Wohnweg erschlossen werden.

Aufgestellt: August/November 13385 LANDSIEDLUNG
BADEN-WURTTEMBERG GMBH
Geschaftsstelle 76275 Ettlingen

Walzbachtal, den :/4( ?‘p—? ¢7?jﬂ

Mahler
Blurgermeister
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