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Entwurf Stadtebaulicher Teil
gemai § 9 Abs. 8 BauGB

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fir das Planungsgebiet liegt ein rechtskréftiger Bebauungsplan flr das gesamte
“Erholungsgebiet Karlsfelder See” vor, der den gesamten Bereich als “Sonder-
gebiet Erholungsflache” ausweist, versehen mit kleinen “Bauraum” - Inseln im
Bereich der Gaststatten. Dieser Plan wurde 1991 flr den Bereich des sog.
“Seehauses” gedndert mit dem Ziel die vorhandene kleine Gaststatte mit dem
angrenzenden kleinen Wohnhaus durch ein gréRReres Cafe-Restaurant zu erset-
zen in Verbindung mit der Neuerrichtung eines gréReren Wohnhauses flir Ge-
meindebedienstete.

Bestand

Diese Gebaude sind mittlerweile errichtet in Verbindung mit diversen Nebenge-
bauden und Freischankflachen. Die ehemals geplante ErschiielBung durch einen
3,5 m breiten Zufahrtsweg von der Hochstralte aus wurde ersetzt durch die di-
rekte ErschlieRung der Gebdude Uber den vorhandenen ndrdlich angrenzenden
Grof3parkplatz, der im alten Gesamtbebauungsplan als “offentliche Verkehrsfla-
che” ausgewiesen ist.

Zielvorstellungen zur 2. Bebauungsplan-Anderung

Die mittlerweile erfolgte Bebauung und Nutzung des Bebauungsplangebiets im
Rahmen der 1. Anderung hat zu verschiedenen Abweichungen sowohl hinsicht-
lich der Baugrenzen und Nebengebadude, wie auch hinsichtlich der Erschlief3ung
und Freiflaichengestaltung gefihrt. Auch hat der Bedarf, bzw. die Inanspruch-
nahme durch die Erholungsgebietsgaste zu einer Ausdehnung der Nebengebau-
de und Freischankflachen gefiihrt. Ziel der 2. Bebauungsplan-Anderung ist es
nun wiederum den Bebauungsplan mit den teils genehmigten, aber auch bisher
ungenehmigten Anderungen in Ubereinklang zu bringen, sowie zusatzliche Vor-
kehrungen zum Immissionsschutz in die Satzung aufzunehmen. Darlber hinaus
wurde nun auch der nordlich angrenzende Parkplatz mit Parkzonen mit Nut-
zungsbeschrankungen angenommen.

Bauliche Nutzung
Art der Nutzung

Die Art der Nutzung bleibt auf dem Gemeindegrundstick (Wohnnutzung flr
Gemeindebedienstete) unverandert, flr den Bereich der Gaststitte ebenfalls, er-
ganzt um die Freischankfldchen, von denen die sldliche (97 gm) vom Betreiber
zuerworben wurde, wahrend die Flache westlich im Bereich der Griinflachen mit
222 gm vom Erholungsflachenverein dem Betreiber zur Biergartennutzung Uber-
lassen wurde.



Die Zahl der Wohnungen im Obergeschoss wurde auf eine reduziert. Ebenfalls
vom Betreiber der Gaststatte hinzu erworben wurde die Flache von 127 gm im
Norden, auf der ca. 6 Stellpldtze und ein Milltonnenhaus als Nebenanlagen aus-
gewiesen wurden,

Mald der Nutzung

Hier erfolgt eine Anpassung der max. zuldssigen Grundflichen an den errichte-
ten Gebaudebestand. Urspriinglich als Nebengebaude fir die Freischankflache
konzipierte Gebaudeteile wurden in die Hauptnutzung miteinbezogen, so wie der
Bauraum voll in Anspruch genommen, bzw. an der Sidostecke etwas Uber-
schritten, so dass nun eine Grundfldche von 420 gm fir diesen Grundstiicksteil
und von 130 gm fiir das 6stlich angrenzende Gemeindegrundstick (10 gm we-
niger) festgesetzt werden.

Zusatzlich werden kleine Flachen flr Nebenanlagen {Mull) und Stellpldtze im
Norden und die WC-Anlage fiir die Erholungssuchenden aufl3erhalb des Gaststat-
tengrundstiicks in die Nutzungen mit aufgenommen, da sie notwendige Ergan-
zungen zum Gaststatten- und Erholungsbetrieb darstellen.

Die zuldssige Grundflache flir die Hauptgebdude wird durch die nach § 19
Abs. 4 BauNVO zulassigen Nebennutzungen und befestigten Freiflachen aller-
dings Uber die in der BauNVO festgelegte Hochstgrenze von Q0,8 (berschiitten,
da der enge Umgriff der Bauflache innerhalb des “SO-Erholung” praktisch eine
100 % Nutzung der Grundstlicksflache zur Abwicklung der Funktionen einer
Gaststatte bedingt, wéahrend die Freiflachen rundherum, auch die westliche
Freischankflaiche mit 222 gm unversiegelte Wege und Grlin, bzw. Kiesflachen
sind. Die Gaststatte ist damit, ebenso wie die weiter nérdlich liegende Gaststat-
te als Teil der Gesamtnutzung “SO-Erholung” zu betrachten, aus dem die sog.
“Bauinseln” in eng begrenztem Umfang ausgeschnitten sind. Insofern erscheint
die Anwendung der in § 19 Abs. 4 Satz 4 Nr. 2 Ausnahmeregelung gerechtfer-
tigt, da hier die Einhaltung der oben angefliihrten Nutzungsgrenzen zu einer we-
sentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung flhren
wiirde.

Auf die Festlegung der Geschossflachen wird nun verzichtet, da die Kombinati-
on von Grundfldche, Wandhdhe und Dachneigung das Volumen des Baukorpers
hinreichend definiert.

Bauliche Gestaltung

Die bestehenden Geb&dude haben im wesentlichen die bereits in der ersten An-
derungen formulierten Rahmenbedingungen eingehalten. Zuséatzliche Regelungen
erscheinen hier nicht notwendig.

ErschlieBung

Im Verlauf der Planung und Ausfihrung der Gaststdtte und des benachbarten
gemeindlichen Wohnhauses wurde festgestellt, dass die in der 1. Bebauungs-
plandnderung als “Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht” ausgewiesene Fla-



che zur ErschlieBung der Grundstlicke nicht bendtigt wird. Sie ist zudem mitt-
lerweile durch einen iiberdachten Carport fiir das gemeindliche Wohnhaus iiber-
baut. Deshalb wurde nun die Erschliefung Uber den als 6ffentliche Verkehrsfla-
che ausgewiesenen GrolRparkplatz im Norden durch eine kurze StichstralRe vor-
genommen. Diese Ldsung unterbindet zudem die direkten Ausfahrten zur Hoch-
stral3e unmittelbar gegentiber der vorhandenen Wohnbebauung. Dariber hinaus
wird der Hinweis aufgenommen, dass auch die unmittelbar angrenzende Park-
platzstralle an dieser Stelle keinen dauerhaften Zugange zur HochstralRe erhilt,
sondern diese nur, durch eine Schranke gesichert, als Behelfszufahrten bej be-
grenzten Ereignissen dienen.

Hinsichtlich der Stellplatze ermittelt sich aufgrund der Stellplatzrichtlinien und
der genehmigten Bauunterlagen ein Bedarf von 20 Stellplatzen aus ca. 160 gm
Nettogesamtraumflache im EG (16 Stellplatze) und 3 Stellpldtze far zusatzlich
beantragten Gastraum. 1 Stellplatz ist fUr die Wohneinheit vorzusehen. 18
Stellplatze wurden abgeldst, 6 Stellplatze werden auf dem Grundstiick vorgese-
hen.

Fir die Biergartenschankflichen wurde kein zusatzlicher Stellplatzbedarf abge-
leitet, da hierflr eine Wechselnutzung mit den Parkpl&tzen fir das Erholungsge-
biet zu Grunde gelegt werden kann. Fir die Nutzungsé&nderung in den Oberge-
schossen wurde fir die Konferenzraume ebenfalls eine Wechselnutzung aner-
kannt. Der zusatzliche Stellplatzbedarf fiir den beantragten Gastraum wird durch
den Wegfall der Wohneinheiten kompensiert.

Grinerdnung

Hier liegen keinerlei Veranderung gegentber den bisherigen Planen und dem tat-
sachlichen Grin- und Baumbestand vor.

Immissionsschutz

In der schallschutztechnischen Untersuchung der Firma UTP Umwelt-Technik
und Planungs GmbH, Altomilnster vom 02.02.2000 mit der Auftragsnummer
Al 1291/2000-US ist flir die Gaststatte Seehaus die Larmsituation messtech-
nisch und rechnerisch ermittelt worden. In der Begutachtung mit der Auftrags-
nummer 1730.0/2001-PT vom 16.10.2001 sind die Gerauschimmissionen in-
folge des Pkw-Parkplatzes untersucht worden, welche zum einen durch die Be-
sucher der ortlichen Gastwirtschaften ,Seehaus” und ,Seeblick” sowie zum an-
deren durch die Besucher des Erholungsgebietes Karlsfelder See bedingt sind.
Entsprechend beiliegendem Plotterplan wurden im Bebauungsplan Parkzonen mit
Benutzungsbeschrankungen aufgenommen.

Um ein vertragliches Miteinander zwischen Wohnnutzung auf der einen Seite
und Gewerbenutzung (Gaststéatte) auf der anderen Seite zu gewahrleisten, sind
konkrete MalRnahmen erforderlich, die als Festsetzung in die Satzung zum Be-
bauungsplan aufgenommen wurden.

Die beiden Zufahrten zum Parkplatz, unmittelbar von der HochstralRe aus, wer-
den als Bedarfszufahrten festgelegt. Die Hauptzufahrt darf nur Gber die ndrdlich
verlaufende Strafde zu den Tennisplatzen erfolgen.
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Um Stoérungen zur Nachtzeit, die vom Parkplatz herriihren, und eine Zweckent-
fremdung des Parkplatzes weitgehend auszuschalten, wird zur Reduzierung der
Larmimmissionen eine Schranke an der Hauptzufahrt installiert, die ab 23.00
Uhr nur noch die Ausfahrt, aber nicht mehr die Einfahrt in den Parkplatz ermdg-
licht.
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