Bebauungsplan Nr. 29, Titz 29“ (1. vereinfachte Anderupg); Gemeinde Titz - Ortslage Titz
Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

Beschlussvorschlag

1 Marianne Bender mit Schreiben vom 18.02.2016

Ich als Bauherrin der Parzelle 340 im Neubaugebiet Hinter den
Garten in Titz mdchte den Bebauungsplan geéndert haben. Statt
der vorgeschriebenen 1Y, geschossigen Bauweise mochte ich 2
geschossig bauen. Die Bauherren der Parzellen 335, 336, 337,
372, 378, 380, 381 schliel3en sich hiermit an.

Ich ware Ihnen dankbar, wenn Sie meiner (unserer Bitte) nach-
kommen wurden.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Im 1. Anderungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Titz 29¢
wird fur die Grundsticke der Gemarkung Titz, Flur 41, Flursticke 336,
337, 372, 340, 341, 381 und 380 eine ll-geschossige Bauweise mit einer
maximalen Firsthohe von 9,00 m festgesetzt. Die Festsetzung fiur diese
Grundstiicke begriindet sich aus den vorhandenen Hoéhenunterschieden
um teilweise bis zu 3,00 m, sodass eine Erhdéhung der Geschossigkeit
entlang der Ophertener Strale zu keiner Beeintrachtigung der nérdlich
angrenzenden Grundstucke fuhrt, welche eine maximale Firsthéhe von
7,50 m einhalten missen.

Fir die Grundsticke 335 sowie 378 war eine Erhohung auf II-
Vollgeschosse aufgrund der topographischen Gegebenheiten nicht mdg-
lich. Das Flurstiick 335 liegt nur ca. 1,00 m unterhalb der Bebauung, die
sich nordlich an die Flurstiicke anfligt. Somit wirden im Falle einer Erho-
hung der Geschossigkeit die nérdlich angrenzenden Grundstiicke erheb-
lich bzgl. einer mdglichen Sichtbeziehung zu den Natur- und Landschafts-
raumen eingeschrankt. Das Flurstiick 378 liegt mitten im Bebauungsplan.
Wirde hier eine zweigeschossige Bebauung ermdglicht, wirden die Hau-
ser aufgrund der topographischen Lage, welche von Sud nach Nord um
bis zu 3,00 m zunimmt, Uber den sudlichen Hausern an der Ophertener
StralRe/ Hinter den Garten hervorstehen. Demnach konnten die Flurstiicke
335 sowie 378 nicht in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Titz 29¢
berlcksichtigt werden.

Einstimmiger Empfeh-
lungsbeschluss:

Der Rat schliel3t sich
dem  Abwagungsvor-
schlag an.

2 Josef Schneider mit Schreiben vom 04.04.2016

Als Eigentimer der Baugrundstiicke (Flurstiicke) 355, 357 stelle ich
hiermit den Antrag, im Rahmen der laufenden Uberarbeitung des
Bebauungsplan Titz 29, die bebaubare Flache dahingehend zu
verandern wie sie im beigefligten Bebauungsplan eingezeichnet
ist. Es soll eine Alternative zur Grenzbebauung von Doppelhaus-
halften geschaffen werden. Die Grundstiicke wiirden somit attrakti-
ver fir mogliche Interessenten, welche sich in Titz niederlassen

Der Stellungnahme wird zum Teil gefolgt.

Die VergroRerung des Baufensters hinsichtlich der Tiefe von 14,00 m auf
16,00 m wurde gefolgt. Die Grundstiicke befinden sich in dem Bereich des
Plangebietes, welches als Ellipse (El) geschnitten ist und sind daher von
der Bebaubarkeit im Gegensatz zu anderen Grundstiicken in ihrer Aus-
nutzbarkeit eingeschrankt. Eine Vertiefung der Baufenster um 2 m auf

Einstimmiger Empfeh-
lungsbeschluss:

Der Rat schlief3t sich
dem  Abwagungsvor-
schlag an.
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Bebauungsplan Nr. 29, Titz 29“ (1. vereinfachte Anderupg); Gemeinde Titz - Ortslage Titz
Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

Beschlussvorschlag

mochten.

Ich wére Ihnen sehr dankbar, wenn Sie meiner Bitte nachkommen
wirden.

insgesamt 16 m begriindet somit die bessere Ausnutzbarkeit des Grund-
stiickes, auch um verschiedene Gebaudeformen innerhalb des Baufens-
ters zulassen zu kdnnen. Durch eine Vertiefung des Baufensters kommt es
zudem nicht zu einer Einschrankung der Sichtbeziehung.

Der Ausweisung der Flachen fur Garagen und Stellplatze jeweils dstlich
und westlich der Baufenster wurde nicht gefolgt. Gegen solch eine Aus-
weisung von Garagenflachen spricht, dass die geordnete Struktur der
Baukorper empfindlich gegentber Veranderungen ist und daher in den
derzeit glltigen Festsetzungen (Nr. 4) ,Garagen und Stellplatze nur inner-
halb der Baugrenzen oder der ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze und
Garagen zulassig sind“. Um daher an den Festsetzungen festzuhalten und
die geordnete Struktur der Baukérper zu erhalten, sollte im Einzelfall durch
die Genehmigungsbehorde gepruft werden, ob Garagen auch ausnahms-
weise aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig sind.

3 Marianne Bender mit Schreiben vom 07.06.2016

Ich bitte um Erweiterung der tberbaubaren Flache um 2,00 m im
hinteren Bereich des Grundstiickes Gemarkung Titz, Flur 41, Flur-
stiick 340. Es ist beabsichtigt, das Grundstiick mit einem Mehrfami-
lienhaus zu bebauen. Hierbei ist vorgesehen, im vorderen Grund-
stiicksbereich Stellplatze anzulegen, so dass von der Uberbauba-
ren Grundstucksflache ca. 2,00 m nicht bebaut werden kénnen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Gegen eine Erweiterung des Baufensters um 2,00 m in Richtung Norden
sprechen mehrere stadtebauliche Grinde. Zum einen wird durch die Ver-
breiterung des Baufensters flir die Zulassung von Stellplatzen im vorderen
Bereich der hintere Gartenbereich um 2,00 m verringert. Somit wirde in
diesem Fall, bei einer Erhéhung der Geschossigkeit, die nordlich angren-
zenden Grundstiicke erheblich bzgl. einer méglichen Sichtbeziehung zu
den Natur- und Landschaftsraumen eingeschrankt. Da es sich bei diesen
Grundsticken um sehr schmale Grundstiicke mit Nordgarten handelt,
wirde durch die Erweiterung um 2,00 m in Richtung Norden der rickwarti-
ge Gartenbereich unverhaltnisméafiig eingeschrankt. Da zudem im vorde-
ren Teil des Grundstiickes Stellplatze untergebracht werden sollen, wiirde
der Baukodrper an dieser Stelle zuriickspringen und somit die durch den
Bebauungsplan festgesetzte geordnete Struktur stéren. Des Weiteren wird
im gesamten Bebauungsplan eine Baufenstertiefe von 14,00 m festge-
setzt. Bei einer Erweiterung auf 16,00 m mussten die angrenzenden Bau-
fenster aus Grinden der planerischen Gleichbehandlung ebenfalls auf
16,00 m erhdht werden. Dies widersprache den Grundsatzen der Planung,
welche im Bebauungsplan Nr. 29 festgesetzt wurden. Eine Ausnahme

Einstimmiger Empfeh-
lungsbeschluss:

Der Rat schliel3t sich
dem  Abwagungsvor-
schlag an.
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Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

Beschlussvorschlag

begriindet sich lediglich innerhalb des ellipsenférmigen Baugebietes in der
Mitte des Plangebietes, da der Grundstlckszuschnitt hier tropfenférmig
vorliegt und somit eine Einschrénkung der Bebaubarkeit gegeben ist. Um
daher an den Festsetzungen festzuhalten und die geordnete Struktur der
Baukorper zu erhalten, wird der Stellungnahme bzgl. einer Erweiterung der
Uberbaubaren Flache fur das Grundstick Gemarkung Titz, Flur 41, Flur-
stuick 340 nicht gefolgt.

Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen wird im WA auf maximal 2
Wohneinheiten pro Einzelhaus und maximal 2 Wohneinheiten pro Doppel-
haushélfte Baugrenze begrenzt. Ziel der Planung ist es, durch die Festset-
zung von nun maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelgeb&dude und auch ma-
ximal 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte das Entstehen einer ortstypi-
schen kleinteiligen Baustruktur gemald der urspriinglichen Planungsintenti-
on zu fordern. Diese Festsetzungen gewéhrleisten den Erhalt der aufgelo-
ckerten und gleichméaRigen, familienfreundlichen Bebauungsstruktur der
Siedlung. Eine Bebauung des Grundstiickes mit einem Mehrfamilienhaus
entspricht daher nicht der beabsichtigten Planungsintention.

4 Marianne Bender mit Schreiben vom 18.01.2017

Ich hatte Ihnen bereits einen Anderungsantrag fiir das Bebau-
ungsgebiet "Hinter den Garten" Parzelle 340 im Februar 2016
eingereicht.

Mir ist bekannt, dass gegen einige Anderungen Widerspruch einge-
legt wurde. Da ich mich zu einem barrierefreien und sozialen Woh-
nungsbau entschieden haben, wirde ich gerne im Rahmen des
Baufensters auf meiner Parzelle 340 ein Wohnhaus mit 4 - 6
Wohneinheiten und einer Gré3e von ca. 55 bis 65 gm bauen.

Ich bitte Sie dartiber zu beraten und die Mdglichkeiten einer sol-
chen Bauweise zu prifen.

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird im WA auf maximal 2
Wohneinheiten pro Einzelhaus und maximal 2 Wohneinheiten pro Doppel-
haushélfte Baugrenze begrenzt. Ziel der Planung ist es, durch die Festset-
zung von nun maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelgebdude und auch ma-
ximal 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte das Entstehen einer ortstypi-
schen kleinteiligen Baustruktur gemaf der urspringlichen Planungsintenti-
on zu fordern. Diese Festsetzungen gewahrleisten den Erhalt der aufgelo-
ckerten und gleichméRigen, familienfreundlichen Bebauungsstruktur der
Siedlung. Eine Bebauung des Grundstiickes mit einem Mehrfamilienhaus
entspricht daher nicht der beabsichtigten Planungsintention.

Einstimmiger Empfeh-
lungsbeschluss:

Der Rat schlieRt sich
dem  Abwagungsvor-
schlag an.
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Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

Beschlussvorschlag

5 Christine und Marius Herwartz mit Schreiben vom 29.07.2016

Im Rahmen der Offenlegungsfrist zur Anderung des Bebauungs-
planes Titz 29 vom Ratsbeschluss vom 14.7.2016 haben wir heute
Einsicht in den Bebauungsplan genommen. Als betroffener Besit-
zer eines im Bebauungsplan Titz 29 liegenden Baugrundstiickes
(Hinter den Garten 10a) sind wir direkt Betroffene der hier vorlie-
genden Anderung.

Hiermit legen wir Widerspruch gegen die Anderung des Bebau-
ungsplanes Titz 29 ein.

1. In Punkt 2.1 wird die maximale Firsthbhe veréandert. Dieses wird
in der Bekanntmachung der Gemeinde als geringfiigige Anderung
bezeichnet. Wir kénnen nicht erkennen dass die Verdnderung von
Vorher ca. 7 m auf jetzt 9 m als geringfligig zu bezeichnen ist.
Hierzu wird Widerspruch eingelegt.

2. Im Bereich B (gestalterische Festsetzungen) wird im Abschnitt 1
der vorgeschriebene Dachneigungsbereich verandert. Gegen die
Anderung legen wir ebenfalls Widerspruch ein.

3. Der Bereich der 2 geschossigen Bebauungsweise wird erweitert.
Hiergegen wird ebenfalls Widerspruch eingelegt.

Der Widerspruch wird wie folgt begriindet:

Bei der Planung unseres Hauses mussten wir uns an die bisheri-
gen Randbedingungen des Bebauungsplanes halten und wurden
somit in der Gestaltung unsers Hauses erheblich eingeschrénkt.
Die jetzt vorgeschlagenen Anderungen hétten uns bei gleicher

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die urspringliche Hohe baulicher Anlangen innerhalb des Bebauungspla-
nes wurde Uber Traufhdhen gem. Festsetzung 4.1 geregelt. Demnach war
im Bereich, welcher I-geschossig bebaut werden kann, eine Traufhdhe von
4,00 m zulassig. Bei zuldssigen Dachformen bis 48° kénnen sich Firstho-
hen von 9,00 m oder mehr ergeben. Zum Beispiel bei einem 10 m x10 m
Haus, wirde bei einer Traufhéhe von 4 m und einer Dachneigung von 48°
die Firsthohe 9,55 m ergeben (siehe Bild unten).

Einstimmiger Empfeh-
lungsbeschluss:

Der Rat schliel3t sich
dem  Abwagungsvor-
schlag an.
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Bebauungsplan Nr. 29, Titz 29“ (1. vereinfachte Anderung); Gemeinde Titz - Ortslage Titz

Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

Beschlussvorschlag

Grundrisslésung im Dachbereich eine erheblich grolere Wohnfla-
che mdoglich gemacht, da durch einen héheren Drempel die Ein-
schréankung der Dachschragen deutlich geringer ausgefallen wére.
Dieses hinnehmend haben wird uns dennoch fiir dieses Grund-
stick entschieden und die BaumafRnahme begonnen. Die jetzt
erfolgte Anderung stellt fir unsere BaumaRnahme gegeniiber den
neuen Regularien eine erhebliche Harte da.

Weiterhin wird durch die Veranderung der Firsthéhen der Sichtbe-
reich von unserem Grundstiick deutlich eingeschrankt. Dies wider-
spricht der Begriindung aus dem Ratsbeschluss dass durch die
Erhdhung der Vollgeschosse die Sichtbeziehung zu der Natur und
Landschaft verbessert werden sollte. Fir unser Grundstlick besteht
genau das Gegenteil.

Mit Verwunderung stellen wir fest dass eine solche Anderung ohne
Beteiligung der angrenzenden Grundstiickseigentiimer durchge-
fuhrt werden soll.

Eingereicht fristgerecht am 30.07.2016 durch eigenhéandigen Ein-
wurf in den Briefkasten der Gemeinde Titz.

Gebéaude: 10m x 10m
Dachneigung von 48°
1-geschossig

9,55m

48.00°

¥ 10.00
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Bebauungsplan Nr. 29, Titz 29“ (1. vereinfachte Anderupg); Gemeinde Titz - Ortslage Titz
Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

Beschlussvorschlag

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die Begrenzung der
Firsthbhe im Bereich der I-geschossigen Bauweisen auf eine maximale
Hohe von 7,50 m und im Bereich der ll-geschossigen Bebauung auf 9,00
m festgesetzt. Die zuldssige maximale Gebaudehdhe wird daher durch die
Anderung nicht wesentlich verandert.

Die Dachneigung wird von 30° bis 48° auf 25° bis 48° erhdht. Durch die
Festsetzung wird lediglich ein Spielraum von 5° zuléssig, welcher sich in
der Ortlichkeit nicht wesentlich niederschlagt.

Die ll-geschossige Bauweise wird in den Teilen des Plangebiets erweitert,
welche durch ihre Lage eine ll-geschossige Bauweise zulassen, ohne
bereits bestehende Geb&ude erheblich einzuschrénken.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden 2 textliche Festsetzun-
gen sowie 2 zeichnerische Festsetzungen den heutigen Ansprichen an
ein Wohngebiet im Gemeindegebiet Titz angepasst. Demnach wurde im
Zuge der Anderung die Dachneigung von 30° bis 48° auf 25° bis 48° er-
hoht. Es ist daher Ziel der Gemeinde Titz die erhéhte Ausnutzbarkeit der
Grundsticke zukunftig zu fordern und an den tatsachlichen Bedarf des
Wohngebietes anzupassen. Demnach soll der Bebauungsplan dement-
sprechend geéandert werden und somit die Mdglichkeit schaffen, auch bei
I-geschossiger Bauweise die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke optimal zu
gewahrleisten.

Die urspriingliche Hohe baulicher Anlagen innerhalb des Bebauungspla-
nes wurde Uber Traufhéhen gem. Festsetzung 4.1 geregelt. Demnach war
im Bereich, welcher I-geschossig bebaut werden kann, eine Traufhéhe von
4,00 m zuldssig. Bei zulassigen Dachformen bis 48° kénnen sich Firstho-
hen von 9,00 m oder mehr ergeben. Zum Beispiel wirde bei einem 10 m
x10 m Haus, mit einer Traufhéhe von 4 m und einer Dachneigung von 48°
die Firsthohe 9,55 m erreicht werden.
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Bebauungsplan Nr. 29, Titz 29“ (1. vereinfachte Anderupg); Gemeinde Titz - Ortslage Titz
Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

Beschlussvorschlag

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die Begrenzung der
Firsthéhe im Bereich der I-geschossigen Bauweisen auf eine maximale
Hohe von 7,50 m und im Bereich der ll-geschossigen Bebauung auf 9,00
m festgesetzt. Die zuldssige maximale Gebaudehdhe wird daher durch die
Anderung nicht wesentlich verandert. Zudem liegen die Hauser an der
rickwartigen Plangebietsstrale aufgrund des Nord-Siud-Gefélles bis zu
3,00 m uUber den zu errichtenden Hausern an der Ophertener Stralle,
wodurch ebenfalls ein erheblicher Ho6henunterschied besteht. Gemal der
Vermessungsgrundlage fir den Bebauungsplan Nr. 29 ,Titz 29“ des Dipl.-
Ing. J. Tollmann OBVI mit Stand vom 01.02.2005 besteht im Bereich des
Flurstiickes 385 zu den sudlich angrenzenden Flurstiicken 337 und 372 an
der ,Ophertener Strafle” ein Gefélle von 1,70 m (106,18 m u. NHN [Flurst.
385] auf 104,42 m U. NHN [Flurst. 337]) bis 2,80 m (106,18 m u. NHN
[Flurst. 385] auf 103,32 m 0. NHN [Flurst. 372]). Durch die Festsetzung
einer Firsththe sowie dem vorhandenen Hoéhenunterschied ist demnach
eine Einschrankung der Sichtbeziehung zu Natur und Landschaft nicht
ersichtlich.

Vereinfachte Anderungen eines Bebauungsplans durchlaufen gem. § 13
BauGB immer die Beteiligung der betroffenen Blrger sowie Trager offent-
licher Belange. In diesem Zuge kdnnen Stellungnahmen abgegeben wer-
den, welche im weiteren Verlauf des Verfahrens gerecht gegeneinander
und untereinander abzuwagen sind.
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Bebauungsplan Nr. 29, Titz 29“ (1. vereinfachte Anderupg); Gemeinde Titz - Ortslage Titz
Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

Beschlussvorschlag

6 Katia und Benjamin Peter mit Schreiben vom 08.08.2016

Als Bewohner des Neubaugebietes ,hinter den Garten“ haben wir
gegen die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 Bedenken
vorzubringen, da die Erhéhung der zuldssigen Geschosszahl nach
unserer Auffassung nicht ausreichend stadtebauliche begriindet ist.
Und zwar ist als Ziel und Zweck der 1. Anderung des Bebauungs-
planes vorgebracht, dass durch die Erhéhung der Vollgeschosse in
einem Teilbereich des Plangebietes die Sichtbeziehung zur Natur
und Landschaft zusatzlich verbessert werden. Allerdings wird
gleichzeitig die Sichtbeziehung zur Natur und Landschaft fur die
Grundstiicke, die hinter den Grundstiicken des Anderungsbereichs
1 liegen, deutlich verschlechtert. Es findet also im Rahmen der 1.
Anderung keine ausreichende Abwéagung zwischen den Belangen
der vorhandenen Bewohner/Bauherren in dem Neubaugebiet und
den noch zu vermarkten Grundstiicken des Anderungsbereiches 1
statt.

Wahrend der Vorgesprache zu unserem Bauvorhaben wurde uns
damals seitens der Gemeinde Titz aufgetragen, auf eine zweige-
schossige Bebauung und die gewiinschte Dachneigung zu verzich-
ten, da dies den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprach.
Eine Anderung des Bebauungsplans im Anderungsbereich 1 wiirde
nun nachtréglich eine von uns damals gewiinschte Nutzung in ei-
nem angrenzenden Plangebiet legalisieren, ohne uns gleichzeitig
auch dieses Recht einzuraumen. Durch die Anderung des Bebau-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die urspringliche Hohe des Bebauungsplanes wurde uber Traufhthen
gem. Festsetzung 4.1 geregelt. Demnach war im Bereich, welcher I-
geschossig bebaut werden kann, eine Traufhéhe von 4,00 m zulassig.

Bei zulassigen Dachformen bis 48° kénnen sich Firsthéhen von bis zu
9,00 m oder mehr ergeben. Zum Beispiel wiirde bei einem 10 m x10 m
Haus, mit einer Traufhohe von 4 m und einer Dachneigung von 48° die
Firsthbhe 9,55 m erreicht werden.

Gebaude: 10m x 10m
Dachneigung von 48°
1-geschossig

9,55m

48.00°

4.00

£ 10.00 +

Einstimmiger Empfeh-
lungsbeschluss:

Der Rat schliel3t sich
dem  Abwagungsvor-
schlag an.
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Bebauungsplan Nr. 29, Titz 29“ (1. vereinfachte Anderupg); Gemeinde Titz - Ortslage Titz
Stellungnahme der Verwaltung zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen

Abwagungsvorschlag

Beschlussvorschlag

ungsplans entstehen somit nach unserer Auffassung bodenrechtli-
che Spannungen, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
abgewogen werden missen. Dies ist jedoch nach unserer Sicht
bisher nur aus dem Blickwinkel der zu vermarkten Grundstiicke,
nicht aber aus dem Blickwinkel der vorhandenen Bewoh-
ner/Bauherren erfolgt.

Wir bitten daher darum, im weiteren Verfahren zu prifen, inwiefern
im Anderungsbereich 1 auf eine Verbesserung der Sichtbeziehung
zum Nachteil der vorhandenen Bewohner in den dahinterliegenden
Grundstiicken verzichtet werden kann.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die Begrenzung der
Firsthohe im Bereich der I-geschossigen Bauweisen auf eine maximale
Hohe von 7,50 m und im Bereich der ll-geschossigen Bebauung auf 9,00
m festgesetzt. Die zuldssige maximale Gebaudehdhe wird daher durch die
Anderung nicht wesentlich verandert. Zudem liegen die Hauser an der
rickwartigen Plangebietsstrale aufgrund des Nord-Siud-Gefélles bis zu
3,00 m uUber den zu errichtenden Hausern an der Ophertener Stralie,
wodurch ebenfalls ein erheblicher Hohenunterschied besteht. Gemal der
Vermessungsgrundlage fir den Bebauungsplan Nr. 29 ,Titz 29“ des Dipl.-
Ing. J. Tollmann OBVI mit Stand vom 01.02.2005 betragt im Bereich des
Flurstiickes 330 der Hohenunterschied zu den stdlich angrenzenden Flur-
stucken 334 und 335 an der ,Ophertener StraBe“ 1,20 m (106,19 m Q.
NHN [Flurst. 330] auf 104,91 m 0. NHN [Flurst. 334]), zu dem durch die
Anderung auf lI-Vollgeschosse erhohten Teilbereich der Flurstiicke 336
und 337 1,70 m (106,19 m 0. NHN [Flurst. 330] auf 103,31 m 0. NHN
[Flurst. 337]). Durch die Festsetzung einer Firsthdhe sowie dem vorhande-
nen Hoéhenunterschied ist demnach eine Einschrankung der Sichtbezie-
hung zu Natur und Landschaft ist nicht ersichtlich.

Die Anderung der Geschosshohe im gesamten Plangebiet wurde im Ver-
lauf des Verfahrens eingehend untersucht. Eine Anderung von I- auf II-
Vollgeschosse begriindet sich lediglich im nordwestlichen Teil des Plange-
bietes, an deren Stelle die Bebauung an die zum Teil Il-geschossige
Wohnbebauung der LandstralBe in Titz anschlieBen. Des Weiteren kénnen
die Grundsticke entlang der Titzer StraBe von |- auf llI-Vollgeschosse er-
héht werden. Zum einen liegen die Grundstiicke in der hinteren Reihe um
bis zu 3,00 m Uber den Grundstiicken an der Titzer StralRe, zum anderen
wird durch die Festsetzung einer Firsththe die maximal zulassige Gebau-
dehdhe beschrénkt. Eine Il-geschossige Bebauung im Bereich Hinter den
Garten wéare aufgrund der topographischen Gegebenheiten im Plangebiet
nicht umsetzbar. Eine Erweiterung der Dachneigung entspricht den neue-
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ren Bebauungsplanen der Gemeinde Titz. Es ist Ziel der Gemeinde Titz
die erhdhte Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zuklnftig weiter zu foérdern.
Demnach soll der Bebauungsplan dementsprechend geadndert und bzgl.
der Dachneigungen erweitert werden und somit die Mdglichkeit schaffen,
auch bei I-geschossiger Bauweise die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke
optimal zu gewahrleisten.

Bodenrechtliche Spannungen werden begriindet, wenn durch das Bauvor-
haben die gegebene Situation verschlechtert, gestort, belastet oder sonst
negativ in Bewegung gebracht wird. Da die Anderung jedoch keine Beein-
trachtigungen im Vergleich zum vorherigen Bebauungsplan auslést, wer-
den keine bodenrechtlichen Spannungen erkannt.
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7 Wolfgang und Getrud Knapp mit Schreiben vom 12.08.2016

Als direkt betroffene Besitzer und zukunftige Bewohner im Neu-
baugebiet, Hinter den Gérten Nr. 10, legen wir gegen die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Titz Nr. 29 Widerspruch ein.

Ziel und Zweck der Anderung:

Erhohung der zulassigen Geschosszahl in eine zweigeschossige
Bebauung um die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu erhéhen und
durch die Erhéhung der Vollgeschosse in einem Teilbereich des
Planungsgebietes die Sichtbeziehung zur Natur- und Landschaft
zusatzlich zu verbessern, ist nach unserer Auffassung stadtebau-
lich nicht ausreichend begriindet.

Die betreffenden Grundstiicke, die an die Ophertener Stral3e an-
grenzen, sind aktuell weder Parzelliert noch verkauft. Nach Anga-
ben auf dem Verkaufsschild, besteht hier die Moglichkeit verschie-
dene GrundstlicksgroRen zu erwerben. Eine Einschrankung der
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke mit der Bebauung nach dem Ak-
tuellen Bebauungsplan ist nicht gegeben. Auch eine Einschran-
kung der Sichtbeziehung zur Natur ist aufgrund der Lage der
Grundstiicke nicht gegeben.

Seinerzeit haben wir in den Vorgesprachen unserer Winsche zu
unserem Bauvorhaben, ,Eingeschossiger Bungalow mit Dachnei-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Anderung der Geschosshéhe im gesamten Plangebiet wurde im Ver-
lauf des Verfahrens eingehend untersucht. Eine Anderung von I- auf II-
Vollgeschosse begriindet sich lediglich im nordwestlichen Teil des Plange-
bietes, an deren Stelle die Bebauung an die zum Teil ll-geschossige
Wohnbebauung der LandstralRe in Titz anschlieBen. In diesem Bereich
kann durch eine Erhdhung der Vollgeschosse die Sichtbeziehung zur Na-
tur und Landschaft verbessert werden. Des Weiteren kdnnen die Grund-
stiicke entlang der Ophertener StraRe von I- auf 1l-Vollgeschosse erhdht
werden. Zum einen liegen die Grundstiicke in der hinteren Reihe um bis zu
3,00 m Uber den Grundsticken an der Ophertener Strale. Gemal der
Vermessungsgrundlage fur den Bebauungsplan Nr. 29 ,Titz 29 des Dipl.-
Ing. J. Tollmann OBVI mit Stand 01.02.2005 besteht von dem Flurstiick
386 zu den sidlich angrenzenden Flurstiicken 334 und 335 an der
,Ophertener Stralte” ein Gefalle von 1,20 m (106,40 m 0. NHN [Flurst. 386]
auf 105,19 m 0. NHN [Flurst. 335]) sowie zu dem Bereich, der durch die 1.
Anderung mit Il-geschossiger Bauweise bebaubaren Flurstiicke 336, 337,
372 und 340 ein Gefalle von 3,0 m (106,40 m 0. NHN [Flurst. 386] auf
103,31 [Flurst. 337]) bzw. 4,0 m (106,40 m U.NHN [Flurst. 386] auf 102,48
m U. NHN [Flurst. 340]). Zum anderen wird durch die Festsetzung einer
Firsthdohe die maximal zuldassige Gebaudehdhe beschrankt. Im bisherigen
Bebauungsplan Nr. 29 ,Titz 29“ wurde keine Beschrankung der Firsthdhe
festgesetzt. Die Regelung der Gebaudehthe wurde Uber die Festsetzung
von Traufhdhen vollzogen. Demnach wére durch die heutigen Festsetzun-
gen mit Traufhdhe und Dachneigung von 30° bis 48° eine erheblich héhere
Firsththe mdglich gewesen (9,00 m oder mehr). Eine Einschrankung der
vorhandenen Sichtbeziehungen ist demnach nicht zu erwarten. Zum Bei-
spiel wirde bei einem 10 m x10 m Haus, mit einer Traufhdhe von 4 m und
einer Dachneigung von 48° die Firsthohe 9,55 m erreicht werden.

Einstimmiger Empfeh-
lungsbeschluss:

Der Rat schliel3t sich
dem  Abwagungsvor-
schlag an.
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gung 25°“ vorgetragen. Uns wurde mitgeteilt, dass eine solche
Ausfiihrung Aufgrund des bestehenden Bebauungsplans nicht
moglich sei. Eine mogliche Alternative war, das bereits parzellierte
Grundstiick zu vergréRern. Hierdurch konnten wir die Grundflache
des Hauses im Bereich des vorgegebenen Baufensters effektiv
nutzen und haben uns mit den Bauvorschriften und den fir uns
erheblichen Mehrkosten fir das Dachgeschoss arrangiert.

Ein wichtiger Grund fir den Kauf eines Grundstiicks in diesem
Bereich, im Baugebiet Titz 29, war der bestehende Bebauungs-
plan. Ruhige Lage, Ortsrand von Titz, bestehender Bebauungs-
plan, mit einer Sichtbeziehung zur Natur- und Landschaft.

Durch eine Anderung des Bebauungsplans wirden in diesem Be-
reich erhebliche Veranderungen fir die jetzigen Bewohner und
Bauherren entstehen. Die Struktur der eingeschossigen Bebauung
ware nicht mehr gegeben. Die Sichtbeziehung zur Natur- und
Landschaft wirden fur die Grundstiicke im Bereich Hinter den Géar-
ten erheblich eingeschrankt, eventuell durch die zweigeschossige
Bebauung der Grundstiicke angrenzend an die Ophertener Stral3e
ganzlich verbaut.

Wir bitten Sie die Anderung im Planungsverfahren nochmals ein-
gehend zu priifen und abzuwagen ob auf diese Anderung nicht
verzichtet werden kann.

Gerne wirden wir dies auch bei einem Ortstermin zusammen mit
Ihnen besprechen.

Gebéude: 10m x 10m
Dachneigung von 48°
1-geschossig

955m

48.00°

4.00

£ 10.00 #+

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden 2 textliche Festsetzun-
gen sowie 2 zeichnerische Festsetzungen den heutigen Ansprichen an
ein Wohngebiet im Gemeindegebiet Titz angepasst. Demnach wurde im
Zuge der Anderung die Dachneigung von 30° bis 48° auf 25° bis 48° er-
hoht. Die Dachneigung wird von 30° bis 48° auf 25° bis 48° erhdht. Durch
die Festsetzung wird lediglich ein Spielraum von 5° zulassig, welcher sich
in der Ortlichkeit nicht wesentlich niederschlagt. Eine Erweiterung der
Dachneigung entspricht den neueren Bebauungsplanen der Gemeinde
Titz. Es ist Ziel der Gemeinde Titz die erh6hte Ausnutzbarkeit der Grund-
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stiicke zuklnftig weiter zu férdern. Demnach soll der Bebauungsplan
dementsprechend geadndert und bzgl. der Dachneigungen erweitert wer-
den und somit die Mdglichkeit schaffen, auch bei I-geschossiger Bauweise
die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke optimal zu gewahrleisten.

An den bestehenden Grinden fir den Kauf eines Grundstiickes ergeben
sich durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 nur geringfiigige
Anderungen bzgl. der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes.
Durch den Bebauungsplan wird auch weiterhin eine Struktur einer Einfami-
lienhaussiedlung gewahrt, in der nur Einzel- oder Doppelhauser gebaut
werden dirfen.

Die Struktur der eingeschossigen Bauweise wurde aus stadtebaulichen
Griunden gewahlt, um innerhalb des Baugebietes die Sichtbeziehungen zur
Natur und Landschaft nicht einzuschranken. Allerdings besteht bereits
heute innerhalb der ,Ellipse“ des Plangebietes die Mdglichkeit, eine II-
geschossige Bauweise umzusetzen, sodass keine durchgéangige Struktur
innerhalb des Plangebietes gegeben ist. Durch die Festsetzung einer
Traufh6he war mit den bestehenden Festsetzungen der Dachneigung be-
reits bei den bestehenden Festsetzungen eine Gebaudehdhe von 9,00 m
oder mehr bei eingeschossiger Bauweise moglich.

Zum Beispiel wirde bei einem 10 m x10 m Haus, mit einer Traufhéhe von
4 m und einer Dachneigung von 48° die Firsththe 9,55 m erreicht werden.

Durch die Festsetzung einer Firsthohe wird die Gebdudehthe daher auf
ein vertragliches Mal} beschrankt und nicht wesentlich erhéht. Eine Ein-
schréankung der Sichtbeziehungen der bereits bestehenden Bebauung ist
nicht ersichtlich.

13713





