Gemeinde Ubstadt-Weiher i

Bebauungsplan
.Nord-West Erweiterung, 4. Anderung”

|
|
|
in Weiher !

i
i
i
f

Begriindung

Fassung der Bekanntmachung
' 25.10.2022

LARS PETRI | Stadtplanung . Architektur
Alemannenstrafie 47 | 76532 Baden-Bader | www.petri-planung.de
22-042 Tel +49 151 266 13 263 | lars.petri@patri-planung.de




inhaltsverzeichnis

N
LT B SV O  Z RIS o vvuvcreseeassrssrsssestsesbensestessutessnstestatas sistsasssessst oness sase s smasitimes s bosassens e st mrdase st aerradhons s seryspepasspassntakamssstnbesssssasins |

WO T R IMIEIKUIIG ETT ot irtcviicnasisersasissessinensasesassest s ssss sessssm s e o s S48 b BY 703 1RSI R8P RS SR RS b0 2

~ oy o o W o =

0

ANIBSS GBI PLBILIIG 1evovvrecsiacenpmsuaitonseenisstesss onessas 1044814 1005518011 805400181023 LS AR R bORS £ RSP 0 R RA b8 bR EA b 4 bR E RS FE DS
Gel bereich
BHUNGSDEIRICH otrvurienssrmsasrern s s s sas bt b bbb B R sa R bR R RR PRS00

3
il
Derzeitigas Planungsrecht und Bebauungsplanverfahren ... 4
BEREEANT 1111 vveossisnasssmsssamsissavssenrasessaessiesassssesssetess soass 4144 3ss 8040808145881 048 118 PR EREBHILE V4o LA RAR T RR SRR B RETBRAR T RTS8 1 0D
STACLEDAUIICIIES KONZBOT 1ovvrecrrrrcrriimirimssmmsssessmsiesssisessist s st s sid s abesssahssions sisssssrersss eose s sssnss B
Ubergeordnete PIAnUNGEN ..o e 0
Schutzvorschriften und RESHIKLIONEN oo O

7.1 Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutz, gesetzlich
GESChULZIE BIOTOPIE. o ssrcrcrmmsmiisis st ssamstsssssses s ssisssrsssivayasstesssssssraesscrnsnsoonsss O

T2 ATEOIISC UL Z e veritrerssrseesemrnessesssbesss et vossasssssnbesssesssssean s sss raban ebran e bvas dtbedessbek i1 besss ront e bbb e e bASRIS RO RERS b sr RSBV SR SS 6
T3 NKITIAISE U Z o irvvirsrinrssssveessanosesasssesessbesessanssseass bhess by baes s 1 ebos 400 HERALE PSS 1H4F 204 SHER KON IAE S SE3SELS B bR BT R L 881
T WSS R BN vvereseriirirsesorsssurerssers s sressessastsress 2nse14aryoE 1o 1oEERLR LA S0 RTS8 REE1EARSERSE SRS PEESSEIs SRR Sk 181 VRAEBR SRS HAPTHEpEREY
741 Offene GeWASSET e SR R ek RN AR S EARER PPR AR TS SRRSO -
742 WasSErSChUTZOEDIEEE ouvovcomirimsmmisimss s s s pisisssess sssss s s beessss s st se it

6
)
.6
7
7.5 HOCNWASSEISCNULZ. ovvesnesrsransatssrsrsessersasssmessssses ssssssastasssstresessseanessshetssetssssssteissasssbesiessonsysasissssnsessnsssensassos 1
T8 AITIBSEEIM cooviessvcrr v estaenieserssonssrssiorsysost e st sbessatnesssas 848 RES 18RS S S R0RE 14488 SERCRS AL RAPRES omR SRS RRR SRR RS TR RRR SR8 T
Beschreibung der UmweltausWirkUNGEN v s 1
PIanUNQSrachtliche FESTSEEZUNGEN e sas s ssissss st ssiss s sssissiissssssssssssenmasssssstnass £
BT KNIESTOCKNGNE v ssrncriimesesseresiinssisiasesssessissstssos a1 ssss s sssissssas s sssassstssssess s sssssgssorsssiabet sassivssnsrosnsarensss £
9.2 Uberbaubarg GrundStUCKSTIACHE wummmmmmrrms immmsetssssessmsssssssssissssmosest vt ssssssssassasmssssessensssssssiass 8
O NI BAUVOTSCE TR ovvuvuussmssmssussenssecssesssisssstsssessesesss vessss ssetsesscorsesssonsssasssssoansrtsaspenasasssnsssrsssssssssscsssnsionsonss O

100 D BCRET N D B0 AU D B O ciriersisiisssserisissesssesssorseessrssassost shis sprasesans Hbsrs Frabs s berer aaaLbeE SRR R ERE SRR s 8

22-042_bar, 221025.docx Selte1von 8




Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

*

*

Zelchnerischer Teil
Textteil mit Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03,11,2017 (BGBI. | §, 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
08.10.2022 (BGRI, 1 5. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBL. | S, 3786), zuletzt geéindert
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBL 1 5, 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18,12,1990 (BGBL 1991 | 5, 58), zuletzt geéindert durch Gesetz
vom 14.06.2021 (BGBI. | 5. 1802)

Landeshauordnung (LBO) vom 05,03.2010 (GBL. 2010, 357, 358, ber. 5. 416), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 21.12.2021 (GBI, 2022 5. 1,4)

Gemelndeordnung (Gem) vom 24.07,2000 (BGL 2000, 581, ber. 5. 698), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 02.12.2020 (GBI, 5. 1095, 1098)

Verfahrensschritte zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschiuss gemab § 2 Abs. 1 BauGB

Offentliche Auslegung geméB § 3 Abs, 2 BauGB sowie Betelligung der Trager dffentlicher Belange
gemadh § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschiuss gemaB § 10 Abs, 1 BauGB

Bekanntmachung / Inkraftireten gemas § 10 Abs. 3 BauGB
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Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Nord-West” wurde in den 1970er Jahren die planungsrechtliche
Grundlage fiir eine groBflichige Siedlungserweiterung am nordwestlichen Ortsrand von Weiher
geschaffen, Zur Deckung der hohen Nachfrage nach Wohnraum wurden ca. 160 Bauplatze flr
Einfamilien- wie auch Mehrfamilienhaduser entwickelt. Aufgrund des weitergehenden Bedarfs an
Bauflachen wurde das Baugebiet in den 1980er Jahren erweitert. Der entsprechende Bebauungs-
plan ,Nord-West Erweiterung” erlangte 1984 Rechtskraft und wurde dreimal geringfligig gean-
dert. Inzwischen sind die dabei entstandenen Grundstlicke nahezu vollstandig bebaut.

Bild 1: Bebauungsplan ,,Nbrd—West Erweiterung” mit Anderungsbereich (rot)

Vor dem Hintergrund des weiterhin hohen Bedarfs an Wohnraum wie auch der politischen Vor-
gabe zur Schonung von AuBenbereichsflachen und Verstarkung der Innenentwicklung sieht es
die Verwaltung als wesentliche Aufgabe der Ortsentwicklung an, Bestandsgebiete auf vertrag-
liche Nachverdichtungsméglichkeiten zu Uberpriifen und Eigentlimer bei der Schaffung von
Wohnraum zu unterstiitzen.

Aktuell liegen der Gemeinde interessensbekundungen fiir Dachausbauten am Westring vor. Die
Bebauung in diesem Bereich weist vornehmlich ein Vollgeschoss sowie ein magig steiles Sattel-
dach auf. Ein Vorhaben ist dabei bereits konkretisiert. Durch die Vorgaben des Bebauungspla-
nes insbesondere zur Kniestockhéhe ist ein Ausbau von Dachgeschossen zu einer Wohnnut-
zung nur unter erschwerten Bedingungen méglich. Die Anfrage sieht einen Dachaufbau vor, mit
dem im Dachgeschoss erhebliche Wohnflachen ohne Dachschrdgen geschaffen werden kon-
nen.

Aus mehreren Griinden ist das Vorhaben auf Grundlage des derzeitig rechtsgtiltigen Bebau-
ungsplanes nicht genehmigungsfihig. Zum einen kénnen die Vorgaben zur Kniestockhdhe mit
den Dachaufbauten nicht eingehalten werden, zum anderen wird aufgrund der auskragenden
Bauweise das Baufenster Uberschritten.
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Seitens der Gemeindeverwaltung wird das geplante Vorhaben unterstitzt, da es einen Beitrag
zur flachensparenden Wohnraumschaffung leistet. Mit der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplanes soll die Genehmigung des Vorhabens ermdglicht werden.

Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst vollumfanglich die Flurstlicke 4123 und 4124 sowie teilumféng-
lich das Flurstiick 4125 (Westring). Die GroBe des Anderungsbereiches betragt ca. 0,11 ha,

Lalg o

Biid 2; Geltungsbereich des B-Plans ,Nord-West Erweiterung” (grau) und Anderungsbereich (schwarz)

Derzeitiges Planungsrecht und Bebauungsplanverfahren

Der Anderungsbereich ist vollstindig mit dem Bebauungsplan Nord-West Erweiterung” tber-

plant. Da mit der vorliegenden Anderung nur geringflgige Anpassungen der textlichen Fest-
setzungen vorgesehen sind, kann der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gemés § 13

BauGB geandert werden,
+ Die planerischen Grundzilige des bisher rechtsgliitigen Bebauungsplanes werden durch die

Planung nicht verandert.
» Durch die Planung werden keine Vorhaben zuléssig, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung gemaB UVPG unterliegen.
»  Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr, 7b BauGB ge-

nannten Schutzgliter vor (Natura 2000-Gebiete),

= Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind.

Im vereinfachtan Verfahren kann auf eine Umweltprifung sowie eine friihzeitige Betelligung
der Offentlichkeit bzw. der Trager dffentlicher Belange verzichtet werden.
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Bestand

Der Anderungsbereich ist mit zwei Wohngebauden iiberbaut, die (iber den Westring bzw. einen
davon abzweigenden Stichweg verkehrlich erschlossen sind. Insbesondere das Grundstlick 4124
weist neben der Bebauung noch einen erheblichen Gartenanteil auf,

Die Umgebung ist homogen mit ein- bis zweigeschossigen Wohngebauden bebaut. Das Geldn-
deniveau befindet sich auf ca. 109,50 m . NN und weist keine relevanten Héhenunterschiede
auf.

Bild 3: Luftbiid mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,
rungsbereich (schwarz)

)

Nérd-West Erweiterung” (grau) nd Ande-

Stadtebauliches Konzept

Mit der vorliegenden Anderung wird lediglich das Baufenster auf den betroffenen Grundsti-
cken geringfligig vergréBert. Eine nachbarschitzende Beeintrachtigung ist hierdurch nicht zu
erwarten. Weiterhin werden die strengen Regelungen zur Kniestockhéhe modifiziert, um sinn-
volle Dachausbauten zu ermd&glichen.

Die technische und verkehrliche ErschlieBung bleibt unveréndert Gber den Westring gewahr-
leistet.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.4.1

Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ubstadt-Weiher ist der Anderungsbereich als beste-
hende Wohnbauflache dargestellt.
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Bild 4: Flachennutzungsplan Ubstadt-Weiher, Ausschnitt Weiher mit Anderungsbereich (weiB)

Schutzvorschriften und Restriktionen

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutz,
gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine Natura 2000-Gebiete, Naturschutzge-
biete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzgebiete oder gesetzlich geschlitzte Biotope. Es werden
auch auBerhalb des Anderungsbereiches keine durch die Planung tangiert.

Artenschutz

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird die Baugrenze Richtung StraBe ge-
ringfligig erweitert und eine Modifizierung der Regelung zur Kniestockhdhe vorgenommen.
Eine Erhdhung des zuldssigen Uberbauungsgrades erfolgt nicht. Die flir den Artenschutz rele-
vanten privaten Gartenflachen werden durch die Anderung nicht tangiert. Die Auslésung von
Verbotstatbestanden gemaf § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten. Auf die Berlcksichtigung ar-
tenschutzrechtlicher Belange bei allen Bauvorhaben wird jedoch hingewiesen.

Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf
die Meldepflicht von Bodenfunden geméf § 20 DSchG wird hingewiesen.

Gewadsserschutz

Offene Gewadsser

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine offenen Gewisser. Es werden auch au-
Berhalb des Anderungsbereiches keine durch die Planung tangiert.
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7.4.2

7.5

7.6

901

Wasserschutzgebiete

Der Anderungsbereich befindet sich vollumfénglich in Zone lIl des Wasserschutzgebietes 2V
Kraichbachgruppe. Auf die entsprechende Rechtsverordnung vom 16.05.2018 wird hingewiesen

Hochwasserschutz

Der Anderungsbereich befindet sich zum Teil innerhalb des Uherschwemmungsbereiches eines
100-jahrlichen Hochwassers. Die Vorgaben von § 78 WHG sind zu beachten. Mit der vorliegen-
den Anderung des Bebauungsplanes wird das Baufenster geringfilgig erweitert, dies erfolgt je-
doch auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes, Eine Verdnderung von Grundflachenzahl, Ge-
schossflachenzaht oder Oberbaubaren Grundstilcksflachen erfolgt nicht. Nachteilige Auswirkun-
gen auf den Hochwasserschutz sind durch die Anderung nicht zu erwarten,

Altlasten

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt,

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes verfolgt das Ziel, die zustzliche Schaffung
von Wohnraum in einem vollstandig bebauten Bereich zu erteichtern. Zu diesem Zweck wird die
Baufenster geringfligig erweitert und modifizierte Regelungen zur Kniestockhdhe vorgenoms-
men. Verinderungen an der Grundflichenzahl oder der sind damit nicht verbunden,

Durch die Anderung ergeben sich keine relevanten Auswirkungen auf den Naturhaushalt. We-
der wird die bereits zuldssige Versiegelung erhdht, noch ist eine Verdnderung der insbesondere
fir Tiere bedeutsamen Gartenflichen vorgesehen. Dle Schutzgilter Boden, Wasser und Klima
sind somit ebenfalls nicht betroffen. Die Abweichung von der bisherigen Kniestockregelung
kann zu Gebduden mit geringfiigig gréBerer Kubatur fihren. Dies wird sich jedoch nicht negativ
auf das Siedlungsbild auswirken. Im Gegenzug kann neuer Wohnraum ohine Inanspruchnahme
von bisher unbehauten Freifidchen entstehen.

Insgesamt sind durch die Anderung keine negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu
arwarfen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Nord-West Erwelterung” mit den
bisher durchgefiihrten Anderungen behalten mit Ausnahme des aufgefiihrten Punktes weiter-
hin Glltigkeit.

Kniestockhdhe

Die Urfassung des Bebauungsplanes ,Nord-West Erweiterung” beinhaltete relativ strenge Vor-
gaben zur Gestaltung von Gebiuden. Dabei wurde u. a. die Kniestockhéhe auf 0,80 m bei einer
eingeschossigen Bauweise und auf 0,30 m bei einer zweigeschossigen Bauweise begrenzt. Eine
Nutzung von Dachgeschossen ist damit in beiden Fallen nur sehr eingeschrénkt méglich.

Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum auch in der Gemeinde Ubstadt-
Weiher soll der Ausbau von Dachgeschossen zu Wohnzwecken unterstiitzt werden. Hierfur wird
der Einbau von Gauben, Nebengiebeln, Zwerchhdusern etc. in der Form erleichtert, dass die
festgesetzten Kniestockhdhen flir solche Bauteile ausnahmsweise Gberschritten werden dirfen,
Einschrénkend wird jedoch festgesetzt, dass sich durch die genannten Bauteile kein zusatzliches
Voligeschoss ergeben darf, die Vorgabe von maximal zwei Vollgeschossen bleibt unverdndert.
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9.2

10

10.1

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der bisher rechtsglitige Bebauungsplan sieht elnen Abstand des Baufensters von der Stich-
straBe von 3 m vor. Zur Erweiterung der baulichen Méglichkeiten wird dieser Abstand auf 1,50
m reduziert. Aufgrund der Breite der StichstraBe von ca, 4,50 m ist ein ausreichender Abstand
zwischen den beiden Gebduden auch in Zukunft gewahrt, Die anderen Absténde des Baufens-
ters zu StraBenverkehrsflachen oder Nachbargrundstlcken blefhen unverdndert.

Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Nord-West Erweiterung” mit den bisher
durchgefiihrten Anderungen behalten mit Ausnahme des aufgefihrten Punktes weiterhin Gil-
tigkeit.

Dédcher und Dachaufbauten

in der Urfassung des Bebauungsplanes waren enge Festsetzungen zu Dachform und Dachnei-
gung, aber auch zu Dachaufbauten enthalten. Diese Vorgabe bewirkte einerseits ein homoge-
nes Siediungsbild, entspricht andererseits jedoch nicht mehr heutigen Erfordernissen und ver-
hindert tellwelse eine sinnvolle Dachausnutzung, Berelt im Zuge der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes 1987 wurden die Regelungen flr Dachaufbauten erheblich verschlankt.

Mit der vorliegenden Planung werden keine Verdnderungen an der bisherigen Regelung flr
Dachformen und -neigungen von Hauptgebiuden vorgenommen. GroBerer Spielraum wird je-
doch bel der Ausbildung von Dachaufbauten eingerdumt. So kéinnen diese auch mit abweichen-
den Dachformen vorgesehen werden, was zu groBeren gestalterischen Varianten und zu damit
auch zu einer besseren Ausnutzung der Dachrdume insbesondere flr Wohnzwecke fihrt,
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