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1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung "Obere Gasse/Héllocher — 3.
Anderung".

2. Vorbereitende Bauleitplanung und bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Fur das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan ,Obere Gasse/Hollécher” in Kraft
getreten am 21.02.2013, geandert durch den Bebauungsplan "Obere
Gasse/Hollocher — 1. Anderung”, in Kraft getreten am 29.09.2016, zuletzt geandert
durch den Bebauungsplan ,Obere Gasse/Héllécher — 2. Anderung* in Kraft getreten
am 30.01.2020. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Obere Gasse/Hollocher —
3. Anderung® werden alle bisher im Geltungsbereich giiltigen planungsrechtlichen
als auch drtlichen Bauvorschriften, schriftlichen und zeichnerischen Festsetzungen
aul3er Kraft gesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan als Mischgebiet, und Flache fir Ver- und Entsorgung ausgewiesen.
Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung bei der nachsten
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bad
Urach angepasst.

3. Erfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Der Anderungsbebauungsplan ,Obere Gasse/Hdllécher — 3. Anderung” hat zum
Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau von Einzel- und
Doppelhdusern mit Garagen sowie eines Mehrfamilienhauses mit Garagen,
Tiefgaragen und Nebengebauden auf den Grundstiicken (Flurstiick Nr. 37, 36/2,
63/4, 63/3 und Teile der Flurstiick Nr. 58, 35/1, 63/2, 296/11, 296/10, 60/1) noérdlich
der Ulmer Stral3e zu erméglichen.

Im Zuge der Bebauungsplan&dnderung soll des Weiteren das Baufenster auf dem
Flurstiick Nr. 63/4 beziiglich der geplanten Abwasserkanalfiihrung angepasst und
verkleinert werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht fir das Flurstick 63/2 ein zu knapp
bemessenes Baufenster vor. Geplant ist jedoch ein Baukoérper, welcher weiter in
den ndrdlichen Bereich des Grundstiicks rein ragt, um eine adaquate Ausnutzung
des Grundstuckes fur die Unterbringung von Mehrfamilienh&usern zu erzielen.

Fur die Flurstiicke 37 und 36/2 sieht der rechtskréaftige Bebauungsplan eine Flache
fur Spielanlagen vor. Geplant ist an dieser Stelle ein Bauplatz fir Einzel- und
Doppelhauser.

Das Flurstlick 58 dient derzeit als Flache fur Ver- und Entsorgung. Der bestehende
Spielplatz wird in stdlicher Richtung auf Teile des Flursttick Nr. 58 verschoben und
somit vergrof3ert. Durch die Verschiebung des Spielplatzes in sudlicher Richtung
erfolgt eine Gewinnung eines Bauplatzes in pradestinierter Lage und in diesem Zuge
eine Nachverdichtung.

Entsprechend dem Wunsch des Bauherren wird ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, die bestehenden Baufenster der Planung angepasst, der bestehende
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Spielplatz versetzt, Leitungsrechte fur die geplante Abwasserkanalfiihrung sowie
Garagenfenster und Tiefgaragen festgesetzt. Des Weiteren werden die zulassigen
Trauf- und Firsthohen sowie die GRZ geringfiigig erhoht.

Durch die Bebauungsplananderung sollen gleichzeitig durch die Anderungen die
planungsrechtlichen Festsetzungen sowie ortlichen Bauvorschriften vereinheitlicht
werden.

In diesem Zusammenhang wurde von der Gemeinde bereits im Jahr 2002 ein
Mustertext als Grundlage fur die Bebauungsplane erarbeitet. Auf Grund der
Erfahrungen in den vergangenen Jahren, durch gesetzliche Anderungen,
Anregungen von Beteiligten und den Erfordernissen in der Praxis wurde es
erforderlich die Mustertexte zu Uberarbeiten. Nach eingehenden Beratungen der
Mustertexte wurden die Anderungen im Jahr 2010 in die Bebauungsplane integriert.

Neben der Vereinfachung bzw. Konkretisierung der Festsetzungen wurden
insbesondere folgende Sachverhalte geandert:

- Die GRZ wird von 0,4 auf eine fur das Mischgebiet zuldssige GRZ von 0,6
geandert (vorher: GRZ: 0,4)

- Die Trauflange ist auf mind. 2/3 der jeweiligen Tauflange einzuhalten und darf
auf 1/3 der jeweiligen Trauflange um 2,5 m Uberschritten werden (vorher: keine
Festsetzung)

- Im Bereich des M| 12 wird die Trauththe um 0,50 m von 6,50 m auf 7,0 m und
die Firsththe um 0,75 m von 12,25 m auf 13,00 m erhéht (vorher: Traufhohe:
6,50 m; Firsthéhe 12,25 m)

- Im Bereich des MI 12 wird die Bauweise von abweichender Bauweise auf offene
Bauweise geéandert (vorher: abweichende Bauweise al)

- Unter Hinweisen wurden Regelungen zum Denkmalschutz und Altlasten
aufgenommen (vorher: keine Regelung)

- Entlang von oOffentlichen StraBen und Wegen sind Mauern zur
Bdschungssicherung nur bis zu einer H6he von 0,8 m zugelassen (vorher: keine
Festsetzung)

- Ho6he der Aufschiittungen sind kinftig max. 1,50 m Uber dem natirlichen
Gelande zulassig (vorher: Hohe der Aufschiittungen bis 1,20 m zulassig)

- Festsetzungen zur Sammlung, Versickerung und Ableitung von Niederschlags-
und Sickerwasser wurden getroffen (vorher: keine Festsetzung Uber
Prozentuale Wasserdurchlassigkeit der Belage getroffen)

- Imndordlichen Bereich des Geltungsbereichs werden Garagenfenster fir das WA
ausgewiesen

- Die Hohe der Garagen und Nebengebaude sind kinftig bis zu einer Traufhdhe
von 3,0 m Uber dem bestehenden Gelande zulassig (vorher: Hohe der Garagen
und Nebengebaude bis zu einer Traufhéhe von 2,75 m zul&ssig)

- Das Baufenster (Teilflst.Nr. 63/2) wird in nordlicher Richtung erweitert um eine
adaquate Ausnutzung des Grundstiickes zu gewahrleisten.

- Das Baufenster (Flst.Nr. 63/4 wird minimal im ostlichen und westlichen Bereich
bezlglich der Verlegung der Abwasserkanalleitung verkleinert.
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- Die vorhandene Flache fur Spielflachen auf den Flurstiicken Nr. 37 und 36/2
wird auf das Teilflurstiick 58 verlegt.

- Auf den Flursticken Nr. 37 und 36/2 wird ein Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen.

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans "Obere Gasse/Hollocher — 3.
Anderung" sollen nun die Anderungen in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen werden.

4. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Entsprechend der Erfordernisse der Planaufstellung handelt es sich beim
vorliegenden Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, da
der Erhalt und die Erneuerung der Bausubstanz sowie die punktuelle
Nachverdichtung an die Beseitigung der stadtebaulichen Missstdnde und das
Herstellen der stadtebaulichen Ordnung gekoppelt sind (MaRnahmen der
Innenentwicklung). Bebauungsplane der Innenentwicklung kénnen gem. § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Es wird darauf
hingewiesen, dass das Mal3 der baulichen Nutzung in Bezug auf die zuldssige
Grundflache nicht verandert wurde. Durch das unveranderte fortbestehen dieser,
ergibt sich keine Grundflache welche die Schwellenwerte des § 13a BauGB Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 Uberschreiten wirde.

5. Die Bebauungsplan-Anderungen

Art der Baulichen Nutzung

Zur Realisierung von Einzel- und Doppelhdusern auf dem Flursttick Nr. 37 und 36/2
wird die Art der Baulichen Nutzung in diesem Bereich von Flache fur Spielanlagen
geadndert in Allgemeines Wohngebiet.

Baugrenzen / Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Realisierung von Einzel- und Doppelhdusern werden im noérdlichen Bereich des
Bebauungsplanes Baufenster ausgewiesen. Entsprechend der Planung des
Bauherren wird das vorhanden Baufenster auf dem Teilflurstiick 63/2 vergré3ert.

Das Baufenster auf dem Flurstick Nr. 63/4 wird beziglich der geplanten
Abwasserkanalfiihrung angepasst und verkleinert.

Maf der baulichen Nutzung - GRZ

Die Dichte der Bebauung auf den Flachen des Mischgebietes orientieren sich an
der bereits vorhandenen Umgebungsbebauung entlang der Ulmer StraRe. Um eine
bessere Anpassung an das Mischgebiet zu gewahrleisten wird die
Grundflachenzahl von 0,4 auf eine fur das Mischgebiet (Ml 5) zuldssige GRZ von
0,6 geandert. Auf dem Flurstick Nr. 37 und 36/2 wird fur das Allgemeinde
Wohngebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
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Gebaudehdhen — Trauf- und Firsth6hen

Zur Einhaltung Traufhohe auf mind. 2/3 der jeweiligen Trauflange sind im
Bebauungsplan ,Obere Gasse/Hélldcher* einschlieBlich seiner Anderung keine
Festsetzungen vorhanden. Aus ortsgestalterischer Sicht sowie  zur
Vereinheitlichung der Bebauungspléane nach den Musterfestsetzungen werden
jedoch Festsetzungen zur genauen Ausgestaltung als sinnvoll erachtet.

Die Traufhdhe darf auf 1/3 der jeweiligen Trauflange um max. 2,5 m Uberschritten
werden.

Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthohen fur das Teilflurstiick Nr. 63/2 werden
erhdht. Die maximal zulassige Traufhéhe wird von 6,50 m um 0,50 m auf 7,0 m und
die zulassige Firsthohe wird von 12,25 m um 0,75 m auf 13,00 m angehoben.

Bauweise

Im Bereich des MI 12 wird die Bauweise von abweichender Bauweise (al) in offene
Bauweise (0) geandert.

Einfriedungen — Mauern zur Béschungssicherung

Im Bebauungsplan "Obere Gasse/Hdllocher" einschlieRlich seiner Anderung sind
keine Festsetzungen zu Mauern zur Bdschungssicherung entlang von offentlichen
Stral3en und Wegen vorgeschrieben.

Zur Anpassung der ortlichen Bauvorschriften an die Musterfestsetzungen wird nun
festgesetzt, dass mauern zur Béschungssicherung entlang von 6ffentlichen Straf3en
und Wegen nur bis zu einer H6he von 0,80 m zugelassen werden.

Hohenlage des Gelandes - Aufschittungen

In dem von der Anderung betroffenen Bebauungsplan wird die Hohe der
Aufschiittungen auf max. 1,20 m Gber dem nattrlichen Gelande begrenzt.

Zur Anpassung der 6rtlichen Bauvorschriften an die Musterfestsetzungen wird die
Hohe der Aufschuttungen auf 1,50 m tber dem natirlichen Gelande angehoben.

Festsetzung zur Sammlung, Versickerung und Ableitung von Niederschlags- und
Sickerwasser

Zur Anpassung der ortlichen Bauvorschriften an die Musterfestsetzungen wird
aufgenommen, dass offene PKW-Stellplatze und private Zufahrts- und Wegeflachen
mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen mit einer Wasserdurchlassigkeit von
mind. 30 % auszufihren sind oder im privaten Bereich in die grundstiickseigenen
Grunflachen zu entwassern sind.

Flachen fir Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen
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Um eine adaquate Ausnutzung und eine ausreichende Anzahl an PKW-Stellplatzen
des Grundstuckes im Allgemeinen Wohngebiet zu gewahrleisten, werden in diesem
Bereich, Garagenfenster ausgewiesen. Auch wird die HOhe der Garagen und
Nebengebaude mit einer maximalen Traufhéhe von 2,75 m auf 3,0 m Uber dem
bestehenden Gelande angehoben.

Um den erhohten Stellplatzbedarf fir das geplante Mehrfamilienhaus auf dem
Teilflurstick Nr. 63/2 aufnehmen zu kdnnen werden an dieser Stelle Tiefgaragen
zugelassen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplan werden Leitungsrechte zu Gunsten der Gemeinde Rémerstein
zur FOhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zu Gunsten der ErschlieBung der Flursticke Nr. 63 und 63/1
ausgewiesen.

6. ErschlieBung / Verkehrsanlagen

Die auf3ere wie auch innere Erschliel3ung der durch die Bebauungsplananderungen
betroffenen Bereiche bleibt in lhrem derzeitigen Bestand erhalten. Mit einer
Erhéhung des Ziel- und Quellverkehres ist durch die Anderungen nicht zu rechnen.

7. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache der durch die Bebauungsplandnderungen
betroffenen Bereiche bleibt in ihrer derzeitigen Lage und Dimension erhalten.

8. Grunordnerische Festsetzungen

Das Grunkonzept im Ganzen wird somit nicht gefahrdet, da keine Pflanzgebote oder
Pflanzbindungen durch die Anderung berihrt werden.

9. Umweltbericht

Die Anderung des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften wird im
beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt. Insofern kann auf den
Umweltbericht und die Durchfihrung einer Umweltprifung verzichtet werden. Es ist
nicht zu erwarten, dass durch die Bebauungsplandnderung Beeintréachtigungen fir
die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen, da
sich die Anderung lediglich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Obere
Gasse/Hollocher" einschlieRlich seiner Anderung bezieht.

Bei der Planaufstellung handelt es sich um bereits bebaute Innenbereiche. Der
Gemeinde liegen keine Informationen Uber das Vorkommen streng geschutzter
Arten (Arten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie) vor. Eine Gefahrdung von
besonders geschitzten Vogelarten ist durch die Planaufstellung nicht zu erwarten.
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aufgestellt: Weilheim a.d. Teck, den 22.04.2021
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Diese Begrindung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom XXx.yy.xyxy
zugrunde.

Romerstein, den

Matthias Winter, Blrgermeister

Sl Beratende Ingenieure GmbH + Co.KG

Seite 7von 7 | 22.04.2021 | gt - 186033 Stadtplanung und Infrastrukturentwicklung



