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1 Anlass der Planung

Der seit Anfang der 1970er Jahre zur Gemeinde Ubstadt-Weiher gehorige Ortsteil Stettfeld ist
in den letzten Jahrzehnten durch die Ausweisung neuer Baugebiete, angrenzend an den alten
Ortskern, sukzessive gewachsen. Grundlage fir die Siedlungsentwicklung waren in den 1950er
Jahre dabei vornehmlich sog. Baufluchtenplane, mit denen in unterschiedlicher Tiefe die Zulas-
sigkeit einer Bebauung geregelt wurde. Auch fur die Flache ndrdlich des Ortskerns von Stettfeld
wurde ein solcher Baufluchtenplan mit der Bezeichnung ,Bebauungsplan Schdnig” aufgestellt.
In ihm sind lediglich das geplante StraBennetz sowie die Abstande der zukiinftigen Bebauung
von der StraBe geregelt.

Da Baufluchtenplane i. A. vor Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG, heute Baugesetz-
buch BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgestellt wurden, haben sie eine
mit einem Bebauungsplan vergleichbare stadtebauliche Steuerungswirkung nur im Fall einer
sog. Uberleitung, bei der die Plane mit zusatzlichen Festsetzungen gemaB BauGB und BauNVO
versehen werden. Im Falle des ,Bebauungsplanes Schonig” ist dies jedoch nicht erfolgt, so dass
dieser Plan — trotz seines Namens — keine rechtsgultige Wirkung mehr entfaltet.

Gemarkung Steltfeld Hiervon ungeachtet sind
Bebauungsplon ‘ \ die Flichen ab Anfang
Gewann ,, Schonig " | .

1:1000 I der 1960er Jahre im

e Sinne dieses Baufluch-
- Y tenplanes parzelliert und
bebaut worden. Entstan-
den ist hierbei eine fur
die Zeit typische Sied-
lungsbebauung auf rela-
tiv  schmalen, jedoch
langgestreckten Grund-
stiicken. Zur StraBe ent-
standen ein- bis zweige-
schossige Wohnge-
bdude mit steilen Sattel-
dachern, dahinter Ne-
bengebauden bzw. Ga-
ragen sowie Garten, die
mafBgeblich auch der Ei-
genversorgung dienen
sollten.
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Heute sind die im Zuge
der Planung entstande-
nen Flachen nahezu voll-
standig Uberbaut, die ur-
spriinglich angedachte
Bebauungsstruktur st
dabei noch gut ablesbar.

Bild 1: Baufluchtenplan ,Bebauungsplan Schénig”, 1957
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Durch gewandelte Wohnanspriiche wurden auf einzelnen Grundstiicken jedoch auch schon
bauliche Verdnderungen vorgenommen. Haufige Griinde fiir diese Veranderungen sind:

+ Die Uberalterung der bestehenden Bausubstanz ldsst eine Sanierung nicht mehr lohnend
erscheinen, so dass nach Abriss ein Neubau realisiert wird.

+ DiegroB3zigig geschnittenen Grundstiicke weisen einen aus heutiger Sicht libermaBig hohen
Gartenanteil auf, der jedoch nur noch selten als Nutzgarten angelegt wird.

« Die hohe Nachfrage nach Wohnraum und die gleichzeitige Forderung nach Schonung von
Freiflachen erfordert eine hohere Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Bauflachen.

Grundsatzlich besitzen die Erweiterungen der 1950er und 60er Jahre nicht nur in Stettfeld, son-
dern auch in anderen Ortsteilen, ein vergleichsweise hohes Nachverdichtungspotenzial. Es ist
stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde, die M&glichkeiten einer Nachverdichtung zu prifen
und auf konkrete Anfrage zeitnah zu reagieren.

Im Gebiet Schonig liegen der Gemeinde aktuell drei Anfragen fiir bauliche Veranderungen vor:
Auf dem Flurstiick 4523 wurde das bestehende Wohngebaude bereits durch ein Doppelhaus
und ein Einzelhaus im riickwartigen Bereich ersetzt. Auf den Flurstiicken 4529 und 4537 sollen
ebenfalls Nachverdichtungen durchgefiihrt werden, bei denen der riickwartige Grundstucksteil
einer Wohnnutzung zugefiihrt wird. Seitens der Baurechtsbehérde wurde klargestellt, dass we-
der die bereits erfolgte Nachverdichtung in der ausgefiihrten Form noch die geplanten bauli-
chen MaBnahmen auf der derzeitigen planungsrechtlichen Grundlage genehmigungsfahig wa-
ren. Aus diesem Grund ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage in Form eines
Bebauungsplanes erforderlich. Dessen Geltungsbereich wird bewusst auf die genannten Grund-
stiicke beschrankt, um hier moglichst schnell Planungsrecht zu erhalten. Eine komplette Uber-
planung des Quartiers hatte dagegen einen (zeit-)intensiven Abstimmungsprozess mit den Ei-
gentiimern erfordert und wurde daher vorerst zurlickgestellt. Sollte es in Zukunft jedoch zu
weiteren konkreten Anfragen fir Nachverdichtungen kommen, ist eine komplette Uberplanung
des Quartiers in Abstimmung mit den Eigentiimern nicht ausgeschlossen.

Weiterhin soll sich die Uberplanung auf wesentliche stadtebauliche Kennwerte beschranken.
Aus diesem Grund erfolgt die Uberplanung mit einem Einfachen Bebauungsplan, so dass Vor-
haben auch zukiinftig in Teilen nach Innenbereichskriterien zu bewerten sind.
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2 Geltungsbereich

Das zweigeteilte Plangebiet befindet sich im nordlichen Erweiterungsgebiet von Stettfeld und
umfasst die an der KreuzstraBe bzw. der Friedenstrale gelegenen Flurstlicke 4523, 4529 und
4537. Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,21 ha.

g PR = = Bz W) | e | e 7 | e T =
Bild 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Geltungsbereich
3 Derzeitiges Planungsrecht und Auswahl des Bebauungsplanverfahrens

Da der Baufluchtenplan bislang nicht in einen Bebauungsplan libergeleitet wurde, ist das ge-
samte Quartier planungsrechtlich derzeit als nicht-lUberplanter Innenbereich gemaB § 34 BauGB
einzustufen. Auf dieser Grundlage kénnen Vorhaben genehmigt werden, die sich beziiglich Art
und MaB der baulichen Nutzung in die Umgebung einfligen.

Mit der Aufstellung eines Einfachen Bebauungsplanes gemaB § 30 Abs. 3 BauGB werden nur fur
die gewiinschte Nachverdichtung maBgebliche Festsetzungen getroffen. Dartiber hinaus sind
Vorhaben weiterhin nach § 34 BauGB zu genehmigen.

Der Einfache Bebauungsplan kann im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB aufgestellt
werden. Die in § 13 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen sind erfullt:

» Es handelt sich ausschlieBlich um Flachen, auf denen Vorhaben bereits zum jetzigen Zeit-
punkt nach § 34 BauGB genehmigt werden kénnen (s. 0.).

» Durch die Planung werden keine Vorhaben zulassig, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung gemaB UVPG unterliegen.

« Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzguter 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 vereinfachten Verfahren kann auf eine Umweltpriifung sowie eine friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit bzw. der Trager 6ffentlicher Belange verzichtet werden.
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4 Bestand

Das Plangebiet befindet sich nordlich des Ortskerns von Stettfeld innerhalb des Baugebietes
,Schonig”. Alle Grundstlicke im Quartier sind bereits Gberbaut, in weiten Teilen besteht hierbei
noch die urspriingliche Siedlungsstruktur mit Wohngebauden entlang der ErschlieBungsstraBBe
und Nebengebduden mit Garten im riickwartigen Bereich der Grundstiicke. In einzelnen Fallen,

so auch auf Flurstlick 4523 innerhalb des Geltungsbereiches, wurde die Bausubstanz inzwischen
erneuert.

Da die ruckwartigen Bereiche der Grundstlicke Uberwiegend als Grinflache ausgebildet sich
und die Grundstiicke gleichmaBig angrenzen, hat sich hierdurch eine durchgehende Griinzone
gebildet. Diese weist neben Ziergarten auch einen Bestand an gréBeren Bdumen auf.

Das Geldnde besitzt keine ausgepragte Topografie und befindet sich ca. 120 m tGber NN.

W g e

Bild 3: Luftbild mit Geltungsbereich (schwarze

=

Balkenlinien)

5 Stadtebauliches Konzept
Mit dem Bebauungsplan werden folgende Zielsetzungen verfolgt:

+ Vor dem Hintergrund der gesetzlich geforderten Innenentwicklung soll eine Nachverdich-
tung der teilweise groBziigig bemessenen Grundstiicke ermdglicht werden.

+ Gleichzeitig werden jedoch Gebadude in ihrer Kubatur auf ein ortsbildvertragliches MaB be-
grenzt. Insbesondere groBe Mehrfamilienhduser werden dabei in der bestehenden kleintei-
ligen Bebauungsstruktur kritisch gesehen.

» Die bestehende Bebauung mit ihrer klaren baulichen Fassung der StraBenrdume soll auch in
Zukunft gesichert werden.
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7.1

7.2

* Insbesondere in dicht bebauten Siedlungsbereichen stellt die Bereitstellung von Parkraum
ein erhebliches Problem dar. Stellplatze werden nicht auf den jeweiligen Grundstiicken nach-
gewiesen werden. Fahrzeuge werden in den 6ffentlichen StraBenraum verlagert, wo sie zu
einer optischen Beeintrachtigung fihren. Daher soll in Zukunft ausreichend Parkraum auf
privaten Grundstlicken bereitgestellt werden.

Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ubstadt Weiher ist das Plangebiet als bestehende
Wohnbauflache enthalten. Der Bebauungsplan entspricht dem Entwicklungsgebot gemal § 8
Abs. 3 BauGB.
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Bild 4: Flachennutzungsplan der Gemeinde Ubstadt-Weiher, Ausschnitt Stettfeld, mit Bereich des Plange-
bietes (rote Balkenlinie)

Schutzvorschriften und Restriktionen

Natura 2000-Gebiete

Natura 2000-Gebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereichs, noch werden sie au-
Berhalb des Geltungsbereiches von der Planung tangiert.

Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzgebiete, gesetzlich ge-
schiitzte Biotope

Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzgebietes sowie gesetzlich geschitzte
Biotope befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereichs, noch werden sie auBerhalb des
Geltungsbereiches von der Planung tangiert.
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7.3 Gewasser-/Grundwasserschutz

7.3.1 Offene Gewaisser

Offene Gewasser befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereichs, noch werden sie auBer-
halb des Geltungsbereiches von der Planung tangiert.

7.3.2 Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich berschneidet sich nicht mit Wasserschutzgebieten.

7.4 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten eines 100-jahrli-
chen Hochwassers (HQio0) wie auch eines Extrem-Hochwassers (HQextrem)-

7.5 Denkmalschutz

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

7.6 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflaichen bekannt. Werden
im Zuge von Bauarbeiten Bodenverunreinigungen angetroffen, sind unverziglich die zustandi-
gen Behdrden zu unterrichten.

8 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Stettfeld und ist nahezu vollstandig mit
Wohn- oder Nebengebduden uberbaut. Weitere Nachverdichtungen kénnen bereits auf Grund-
lage von § 34 BauGB genehmigt werden.

Mit Umsetzung der Planung wird der stadtebauliche Rahmen flir Nachverdichtungen auf den
betroffenen Grundstiicken geregelt. Somit wird die zusatzliche Schaffung von dringend bend-
tigtem Wohnraum erméglicht, gleichzeitig wird eine unmaBstabliche Uberbauung der Grund-
stlicke verhindert. Das Schutzgut Mensch ist nicht negativ betroffen.

In den riickwartigen Bereichen der Grundstiicke 4529 und 4537 bestehen Griinstrukturen auf
Gartenflachen, die — zusammen mit den angrenzenden Grundstlicken - als Rickzugsraum fr
Tiere und Pflanzen fungieren. Auf dem Flurstiick 4523 wurde dieser riickwartige Grundstiicksteil
bereits zu groBen Teilen liberbaut.

Durch den Bebauungsplan wird ein angemessener Grinflachenanteil auf den Grundstticken ge-
wiéhrleistet. Gleichzeitig wird eine zukiinftige Uberbauung der Gartenzone mit Hauptgebiuden
verhindert. Artenschutzrechtliche Belange sind bei allen BaumaBnahmen zu beachten. Auf eine
explizite Untersuchung wurde jedoch verzichtet, da gegeniiber der bestehenden planungs-
rechtlichen Grundlage hinsichtlich des Uberbauungsgrades von keiner relevanten Veranderung
auszugehen ist. Eine relevante Beeintrachtigung fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist nicht
zu erwarten.
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9.1

Durch ihren Zuschnitt und ihre Nutzung weisen die Grundstiicke im Plangebiet bereits einen
relativ hohen Versiegelungsgrad, insbesondere durch versiegelte Freiflachen auf. Eine weiter-
gehende Bebauung ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt teilweise zuldssig. Mit Umsetzung der
Planung wird der Uberbauungsgrad definiert. Gegeniiber dem Bestand ist bei Umsetzung der
Planung nicht von einer relevanten Erhdhung des Versiegelungsgrades auszugehen. Das
Schutzgut Boden ist somit nicht weitergehend betroffen.

Die vorherrschenden lehmigen Béden weisen eine mittlere Wasserdurchlassigkeit auf und leis-
ten somit einen begrenzten Beitrag zur Grundwasserneubildung. Durch den bereits zulassigen
erheblichen Versiegelungsgrad wird diese Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Durch Um-
setzung der Planung wird der zuldssige Versiegelungsgrad definiert und ein Mindestmal3 an
unbebauten Freiflachen gewahrleistet. Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu
erwarten.

Die Gemeinde Ubstadt-Weiher befindet sich im Ubergangsbereiches des Oberrheingrabens
zum Kraichgau und weist i. A. warme Sommer und maBig kalte Winter auf. Durch die Gberwie-
gend geringen bis mittleren Windgeschwindigkeiten ist die Durchliftung maBig. Der beste-
hende Versiegelungsgrad wirkt sich zusatzlich belastend auf das Lokalklima auf. Relevante Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind durch Umsetzung der Planung nicht zu erwar-
ten.

Die zulassigen Nachverdichtungen haben keinen Einfluss auf das Landschaftsbild wie auch auf
das Ortsbild. Die bestehende Bebauungsstruktur wird weitestgehend lbernommen und weiter-
entwickelt. Eine Betroffenheit des Schutzgutes Landschaft liegt nicht vor.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine typische MaBnahme der Innenentwick-
lung, bei der zusatzlicher Wohnraum innerhalb bereits bebauter Gebiete erméglicht, jedoch auf
ein vertragliches MaB begrenzt wird. Durch dieses zusatzliche Angebot wird der Druck zu Aus-
weisung neuer Bauflachen im AuBenbereich zur Linderung der hohen Nachfrage nach Wohn-
raum begrenzt. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Flache liegen nicht vor.

Kultur- und Sachgdter sind durch die Planung nicht betroffen.

Insgesamt ergeben sich durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgu-
ter. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware eine bauliche Nutzung auf Grundlage der beste-
henden Rechtsgrundlage bereits zuldssig.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

MaB der baulichen Nutzung

Das Quartier zwischen Schonigstrae und KreuzstraBe weist zu weiten Teilen eine homogene
Bebauungsstruktur auf - mit einem zur jeweiligen ErschlieBungsstraBBe orientierten Wohnge-
bdude und Nebengebauden sowie einer anschlieBenden Gartenflache im riickwartigen Bereich.
Die Grundstiicke sind mit ca. 13 bis 15 m Breite schmal geschnitten, weisen jedoch eine Tiefe
von teilweise tber 40 m auf. Auf wenigen Grundstticken wurde die typische Nutzungsaufteilung
der Grundstuicke bereits aufgegeben und weitergehende bauliche MaBnahmen durchgefihrt.

Die Grundstiicke sind Uberwiegend nur mit einem Hauptgebaude Uberbaut, die bestehende
Grundflachenzahl variiert daher zwischen 0,2 und 0,35. Hinzu kommen jedoch erhebliche ver-
siegelte Flachen durch Nebenanlagen und Freiflachen, so dass der gesamte Versiegelungsgrad
auf den Grundstiicken je nach GrundstiicksgroBe zwischen 50 bis 80 % betragt, in Einzelfallen
auch dariber.
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9.2

10

10.1

Die vorliegende Planung verfolgt die Zielsetzung, insbesondere in den riickwartigen Grund-
stlicksbereichen die bestehenden Nebenanlagen durch eine zusatzliche Wohnbebauung zu er-
setzen. Dies bedingt eine Erhéhung der Grundflachenzahl, wobei ein Wert von 0,4 als ausrei-
chend und maBvoll eingestuft wird. Eine weitergehende Versiegelung mit Freiflache, Zufahrten
kann bis zu einer GRZ 0,8 umgesetzt werden. Damit ist eine hohe Ausnutzung der Grundstuicks-
flache moglich, gleichzeitig ist ein Mindestanteil von Versiegelungen freizuhalten und steht so-
mit als Grinflache zur Verfligung.

Das Plangebiet ist gepragt durch eine straBenzugewandte Bebauung mit ein bis zwei Vollge-
schossen sowie einem ausgebauten Dachgeschoss. Entsprechend dieser bestehenden Bebau-
ungsstruktur wird die Zahl der Vollgeschosse im vorderen Grundstiicksteil auf zwei begrenzt.
Im rickwartigen Bereich werden untergeordnete Gebadude bevorzugt, so dass hier lediglich ein
Vollgeschoss zulassig ist.

Zur weitergehenden Begrenzung der Kubatur werden Wand- und Gebaudehdhen festgesetzt.
Entsprechend der Zahl der Vollgeschosse wird auch hierbei abgestaffelt. Im vorderen Grund-
sticksteil sind Gebaude mit einer Wandhdhe von maximal 7,50 m zulassig, womit zwei Vollge-
schosse und ein Dachgeschoss mit Kniestock méglich sind. Die Gebaudehdhe fir Sattel- und
Walmdacher wird dabei auf 12,0 m begrenzt, so dass keine iberméaBig hohen Baukorper entste-
hen kénnen. Fur Gebdude mit Pult- oder Flachdach wird eine maximale Gebdudehdhe von 9,50
m als ausreichend erachtet. Fur die riickwartige Bebauung wird lediglich eine maximale Gebau-
dehdhe - unabhangig von der Dachform - von 8,50 m festgesetzt. Somit kann das zuldssige
Vollgeschoss mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss mit Flach- oder Pultdach oder einem aus-
gebauten starker geneigten Dach kombiniert werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb des Geltungsbereiches werden entlang der ErschlieBungsstraBen Baulinien festge-
setzt, an die zwingend anzubauen ist. Dies dient zur Sicherung der bestehenden homogenen
Baufluchten im gesamten Quartier.

Im rlickwartigen Bereich wird das Baufenster durch eine Baugrenze definiert. Somit ist gewahr-
leistet, dass im hintersten Bereich der Grundstiicke kein Hauptgebaude mehr entstehen kénnen.

Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung von Gebiuden

Die bestehende Bebauung entlang der ErschlieBungsstraBen im Quartier weist iberwiegend
traufstéandige Satteldacher mit deutlicher Neigung auf. Vereinzelt sind auch Walmdacher anzu-
treffen. Innerhalb des Geltungsbereiches wurde ein Neubau mit Flachdach errichtet. Da davon
auszugehen ist, dass es in Zukunft — neben der Sanierung von Bestandsgebduden — auch zu
weiteren Ersatzneubauten kommt, sollen bewusst breitere gestalterische Mdglichkeiten einge-
raumt werden, so dass sich die sukzessive Erneuerung auch im Erscheinungsbild der Gebaude
widerspiegeln kann. Aus diesem Grund sind neben Sattel- und Walmdacher auch Flach- und
Pultdacher zulassig.

Fur die rickwartigen Bereiche werden ebenfalls keine strengen gestalterische Vorgaben ge-
macht. Auch hier sind somit Sattel-, Walm-, Flach- und Pultdacher zulassig. Diese Gebaude wer-
den von den &ffentlichen StraBen optisch kaum wahrgenommen werden.
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10.2 Zahl der Stellplatze

GemaRB § 37 LBO ist je Wohnung ein geeigneter Stellplatz auszuweisen. Insbesondere im landli-
chen Raum sowie in den Randbereichen von Ballungszentren ist jedoch eine hohe Pkw-Dichte
festzustellen, die in zunehmenden Mal zu Problemen bei der Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs fuhrt. Hiervon betroffen sind insbesondere die Ortslagen, die auf den Kfz- Verkehr nur
bedingt ausgerichtet sind.

Zwar ist der relative Pkw-Bestand in Ubstadt-Weiher je 1.000 Einwohner in den letzten Jahren
nicht mehr erheblich gestiegen, durch ein stetiges Anwachsen der Bevélkerung in der Gemeinde
hat die absolute Zahl der Kraftfahrzeuge dennoch erheblich zugenommen. Hinzu kommen ver-
starkte Pendlerbewegungen mit entsprechenden Verkehrsbewegungen.

Aus den genannten Griinden wird die Stellplatzforderung der Landesbauordnung als nicht aus-
reichend angesehen. GemaB § 74 Abs. 2 LBO besteht fir Gemeinden jedoch die Mdglichkeit, bis
zu zwei Stellpldtze je Wohnung vorzuschreiben. Mit der vorliegenden Planung werden je Woh-
nung zwei Stellplatze vorgegeben.
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