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Begrﬁndung'

Die Mdglichkeiten der Bebauung mit bis zu 2-geschossiger offener Bauweise in dem allgemei-
nen Wohngebiet gem. § 4 der Baunutzungsverordnung bzw. dem Dorfgebiet gem. § 5 c}er '

~ Baunutzungsverordnung wurden im Bebauungsplan ,Thomasfeld* so eingeplant, dal sie wirt- .
schaftlich vertretbar und sich aus stadtebaulicher Sicht harmonisch in das natlrliche .Gelé‘n'de
und das Ortsbild einfiigen. Die umliegende Bebauung besteht hier gréftenteils aus ein- pts
zweigeschossigen Wohngebauden, die in offener Bauweise errichtet wurden und tUberwiegend
aus einer, hochstens aber drei Wohnungen bestehen. -

Im Baugebiet ,Thomasfeld" sind die erschlieRungstechnischen Anlagen auf diese vorgenannte
Art von Bebauung in verkehrstechnischer. Hinsicht ausgerichtet. Bei den stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten waren der Erhalt des dorflichen Charakters und eine diesbezlglich angepalite

Erweiterung der Wohnbauflachen wichtige Aspekte. ' o ' g r-.

In letzter Zeit kam es vor, wie auch andernorts festgestellt, daf in diesem Bebauungsplange-
biet, das Uberwiegend fur Ein- und Zweifamilienhduser erschiossen und konzipiert wurde, ohne
weiteres unter Ausnutzung des Baurechts durch eine stark verdichtete Bauweise ein groftvo-
lumiges Mehrfamilienhaus in einem Gebaude auf einem Grundsttick entstanden ist. Diese
Entwicklung fithrte in jungster Zeit zu starken nachteiligen Auswirkungen in verkehrstechni-
scher Hinsicht und zu Beeintrachtigungen des Ortsbildes. . ‘

}nfd!ge des gestiegenen Verkehrsaufkommens und des damit verbundenen S'te_llplg’gzbed_arfeg
etc. ist €in typisches Wohngebiet im landlichen Raum schnell Ubersattigt. Gleichzeitig steigt die
Gefahrdung der Futgaénger und Radfahrer. ‘ : , -

Diese Problematik war dem Gemeinderat bei der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht be-
wuft. Um negative Auswirkungen einer zu massiven und voluminésen Bebauung zu verhin-
dern; soll die Héchstzahl der Wohnungen im Baugebiet  Thomasfeld" bei Baugrundstlicken
auf héchstens drei Wohneinheiten je Gebdude begrenzt werden, die Gebaudehdhe nur
noch maximal 10 m, gemessen vom tiefsten Punkt des natirlichen Geléndes am Gebéaude bis
zum First, betragen und-die Héchstzahl der Vollgeschosse auf ein VoilgeschoB je Gebdude
festgesetzt werden. ’ : .

- Mit diesen Festsetzungen verhindert die Gemeinde nicht gewiinschte Umstrukturierungen im
stadtebaulichen Ortsbild mit allen negativen Folgen, die gerade hier in Uberwiegend dorflich
gepragter Gegend durch den Bau von grofen Mehrfamilienhdusern entstehen. Wirde weiterhin
eine Begrenzung der Wohnungszahl pro Gebéude unteriassen, kame es zu Funktionsstorun-
gen hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der ErschlieBungsaniagen (ruhender und flieRender
Verkehr), ohne daR dieses verhindert werden kénnte. ' '

AuRerdem verandern Gebiete mit groBen Mehrfamilienhdusern die Eigenart eines gewachse-
nen Ortsbildes sowie den dérflichen Wohncharakter und _erdriicken* kleinere Eigenheime vor
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allem durch die Abmessungen in der Hohe. Die stadtebauliche Entwmklung nédhme eine unbe-
absichtigte Richtung.

Obwohl die Gemeinden bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitpléngn einem dringenden
Wohnbedarf besonders Rechnung zu tragen haben, ist dieses nur ein Gesichtspunkt unter
mehreren offentlichen Belangen, der nicht automatisch Vorrang haben kann.

GemaB Zweitem Wohnungsbaugesetz mlssen auch fir eigengenutzte Ein- und Zweifamilien-
hauser ideale stédtebauliche Rahmenbedingungen geschaffen werden.

Die bestehende Bebauung und genehmlgte Bauvorhaben sind von der Anderung nicht betrof-
fen. :

Mit der Begrenzung von maximal 3 Wohneinheiten je Geb&ude, der Beschrénkung der Geb&au-
dehdhe auf max. 10 m und der Festsetzung der Vollgeschosse auf 1 VollgeschoB je Gebaude
im Bebauungsplan ,Thomasfeld® kann die Ortsgemeinde Mérlen allen vorgenannten Anforde-
rungen gerecht werden und eine wirtschaftliche Bebauung der Grundstlcke ist trotzdem mdg-
lich.

Textf_estsetzungén
Rechtsvérbindliche Festsetzungen sind im Bebauungsplan durch Zeichnung, Farbe und Schrift
- gemaB der Planzelchenverordnung getroﬁen Die Anderung beinhaltet nachstehende textliche

Festsetzungen.

Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan gem. § 9 Baugesetzbuch (BauGB)

e §9Abs. 1, Ziffer 6: Héchstzuléssige Zahl der Wohnungen

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden betragt drei Wohnemhelten je
Gebaude.

* § 9 Abs. 2 BauGB iVm. § 18 BauNVO: Héhenlage der baulichen Anlagen’

Die Gebadudehdhe darf maximal 10 m betragen, gemessen vom tlefsten Punkt des nattr-
- lichen Geléndes am Geb&ude bis zum First.

* §9Abs. 1, Ziffer 1 BauGB iVm. § 16 Abs. 2 Ziffer 3 und § 20 BauNVO
Hochstzulassnge Zahl der Vollgeschosse.

Die hochstzuldssige Zahl der Vollgéschosse je Wohngebé&ude betragt ein VollgeschoB je

Gebéude. Sofern ein KellergeschoB zum VollgeschoB W|rd blelbt es bei der Anrechnung
unberiicksichtigt.

* Die {brigen Festsetzuhgen des Bebauungsplanes bleiben unberihrt.
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