7. Anderung des Bebauungsplanes ,,Hauser“ im Ortsteil Ubstadt im
vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Ubstadt-Weiher hat in seiner 6ffentlichen Sitzung
vom 24.01.2023 ein Verfahren zur 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Hauser" im
OT Ubstadt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB eingeleitet.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ergibt sich aus
nachfolgendem Planausschnitt und betrifft die Grundstlcke folgender Stra3en:
Hauserweg, Turmweg, Hochstiftweg, Minzweg, Hubenweg 2-16 (gerade
Hausnummern), Hofweg und Kraichgaustr. 2-22 (gerade Hausnummern).
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Ziele und Zwecke der Planung:

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Hauser” sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, dass Aufenthaltsrdume in Nichtvollgeschossen
(Unter- oder Dachgeschosse) nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen sind,




wenn deren Flachen der Erweiterung von Wohnungen in Vollgeschossen dient.
Sollte in Nichtvollgeschossen hingegen eine eigenstandige Wohnung entstehen,
muUssen diese Aufenthaltsrdume auf die Geschossflachenzahl angerechnet werden.

Offentliche Auslegung:

Der Entwurf der Bebauungsplananderung wird mit Begriindung in der Zeit vom
10.02.2023 bis einschlieBlich 10.03.2023 beim Blurgermeisteramt Ubstadt-Weiher,
Bau- und Umweltamt, Zimmer 25, Bruchsaler Str. 1-3, 76698 Ubstadt-Weiher
wéahrend der Ublichen Dienststunden 6ffentlich ausgelegt. Wahrend der
Auslegungsfrist kénnen schriftlich oder mindlich zur Niederschrift Stellungnahmen
beim Blrgermeisteramt Ubstadt-Weiher abgegeben werden. Da das Ergebnis der
Behandlung der Stellungnahmen mitgeteilt wird, ist die Angabe der Anschrift des
Verfassers zweckmaBig. Soweit personenbezogene Daten angegeben werden,
werden diese ausschlieBlich zum Zweck der Durchfihrung des Verfahrens erhoben
und verarbeitet.

Es wird darauf hingewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei
der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unbertcksichtigt bleiben kdnnen.
Zudem wird darauf hingewiesen, dass im vereinfachten Verfahren keine
Umweltprifung stattfindet.

Ubstadt-Weiher, den 02.02.2023
gy A~ digital signiert

/ ] ; LR Gemeinde Ubstadt-Weiher
09.02.2023
14:22:26 +01

Tony Loffler, Burgermeister
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Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(8 9 Abs. 7 BauGB)
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1.1

Schriftliche Festsetzungen

Dem Bebauungsplan ,Hauser, 7. Anderung” liegt zugrunde: Baugesetzbuch (BauGB) vom
03.11.2017, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.10.2022; Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 21.11.2017, zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021; Gemeindeordnung (GemO) vom
24.07.2000, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Hauser” mit seinen bisher er-
folgten Anderungen werden mit Ausnahme der unten aufgefiihrten Ziffer unverandert in die
7. Anderung tibernommen.

MaB der baulichen Nutzung

Geschossflachenzahl

Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschossen (Unter- oder Dachgeschossen) sind nicht auf die Ge-
schossflachenzahl anzurechnen, wenn deren Flachen der Erweiterung von Wohnungen in Voll-
geschossen dient. Entsteht in Nicht-Vollgeschossen dagegen eine eigenstdndige Wohnung,
mussen diese Aufenthaltsraume auf die Geschossflachenzahl angerechnet werden.

Ortliche Bauvorschriften

Den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Hauser, 7. Anderung” liegt zugrunde: Lan-
desbauordnung (LBO) vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 21.12.2021; Ge-
meindeordnung (GemO) vom 24.07.2000, zuletzt gedandert durch Gesetz vom 02.12.2020.

Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Hauser” mit seinen bisher erfolgten Ande-
rungen werden unverandert in die 7. Anderung Gibernommen.
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Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes in der Fassung vom .................... mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderates Ubereinstimmt, und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvor-
schriften beachtet wurden.

Ubstadt-Weiher, den ....................

Tony Loffler (Blirgermeister) Siegel

Inkrafttreten

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am .................... tritt dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
.................... in Kraft.

Ubstadt-Weiher, den ....................

Tony Loffler (Blirgermeister) Siegel
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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Abgrenzung des Geltungsbereiches
Textteil
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
26.04.2022 (BGBI. I S. 674)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedandert durch
Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1,4)

Gemeindeordnung (GemO) vom 24.07.2000 (BGI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Verfahrensschritte zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung / Inkrafttreten gemaB § 10 Abs. 3 BauGB
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1 Anlass der Planung

Am westlichen Siedlungsrand von Ubstadt erfolgte ab Ende der 1960er Jahre die Entwicklung
des Baugebietes ,Hauser” auf Grundlage des gleichnamigen Bebauungsplanes. Dieser setzte
ein Allgemeines Wohngebiet flir eine kleinteilige Bebauung sowie - im nérdlichen Teilbereich -
ein Gewerbegebiet fest. Die verkehrliche ErschlieBung wurde durch die Neuanlage eines Stra-
Bennetzes (heute Hauserweg, KraichgaustraBe, Hubenweg, Miinzweg, Hochstiftweg) gesichert.
Der Bebauungsplan erlangte 1967 Rechtskraft und wurde danach sukzessive umgesetzt.
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Bild 1: Bebauungsplan ,H&user, 5. Anderung”, 1995
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In mehreren Anderungsverfahren wurden Anpassungen der textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes vorgenommen, ohne das Grundprinzip der Planung zu verandern. Im Zuge der
5. Anderung von 1995 wurde der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes neu gefasst und wei-
tere Anderungen in den textlichen Festsetzungen vorgenommen.

Inzwischen ist das Plangebiet nahezu vollstandig Giberbaut, einige der damals errichteten Ge-
bdude wurden zwischenzeitlich grundlegend saniert oder erweitert. Wie in vielen Wohngebie-
ten aus dieser Zeit ist aufgrund von Veranderungen in der Eigentiimerstruktur mit Modernisie-
rung der Bausubstanz und MaBBnahmen zur Erweiterung der Wohnflachen zu rechnen.

Im Zuge der 5. Anderung wurde festgelegt, dass Gebdude maximal vier Wohneinheiten aufwei-
sen dirfen und bei der Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ) die Aufenthaltsraume in
Nicht-Vollgeschossen mit anzurechnen sind. Zielsetzung dieser Anderungen war die Verhinde-
rung von gréBeren Mehrfamilienhdausern, die aus damaliger Sicht die stadtebauliche Struktur
des Gebietes unerwiinscht verdndert, und zu einer Uberlastung der Infrastruktur gefiihrt hatten.
Allerdings erschwert insbesondere die Vorgabe zur Ermittlung der GFZ die Modernisierung der
Bausubstanz, da Dachgeschosse haufig nicht zu Wohnzwecken genutzt wurden, um eine Uber-
schreitung der zuldssigen GFZ zu vermeiden.

Es ist grundsatzliches Ziel der Gemeindeentwicklung, auch altere Baugebiete an heutige Erfor-
dernisse anzupassen und damit Anreize fiir eine Modernisierung der Bausubstanz zu schaffen.
Hierzu zahlt maBgeblich, solche Baugebiete attraktiv zu halten, um die Nachnutzung zu férdern
und damit den Druck zur Ausweisung neuer Baugebiete an den Siedlungsrandern zu mindern.
Gleichzeitig sollen Verdnderungen jedoch behutsam vorgenommen werden, um die stadtebau-
liche Struktur solcher Bestandgebietes in Grundziigen zu wahren.

Insbesondere Familien mit Kindern beanspruchen heute eine groBere Wohnflache als friher.
Durch die Nutzung von Dachgeschossen kann auf diesen Anspruch vertraglich reagiert werden.
Aus diesem Grund ist vorgesehen, mittels einer weiteren Anderung des Bebauungsplanes die
Vorgaben zur Berechnung der GFZ nochmals anzupassen. Dabei soll eine ibermaBige Zunahme
der Zahl der Wohnungen jedoch vermieden werden, um stadtebauliche Konflikte in diesem Be-
standsgebiet zu vermeiden.

2 Derzeitiges Planungsrecht und Art des Bebauungsplanverfahrens

Der Anderungsbereich ist bereits vollstindig mit dem Bebauungsplan ,Hauser” tiberplant. Da
mit der vorliegenden Anderung nur geringfiigige Anpassungen der textlichen Festsetzungen
vorgesehen sind, kann der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB ge-
andert werden.

« Die planerischen Grundziige des bisher rechtsgultigen Bebauungsplanes werden durch die
Planung nicht verandert.

« 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 Schutzguiter 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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3 Geltungsbereich

In die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes wird das bisherige Plangebiet des Bebau-
ungsplanes ,Hauser” nahezu vollstandig Gbernommen. Lediglich das Flurstiick 6520 ist hiervon
ausgenommen, da hier bereits eine dreigeschossige Bauweise zugelassen ist.

Bild 2: Katasterauszug mit Geltungsbereich der 7. Anderung

4 Bestand

Der Geltungsbereich der 7. Anderung ist vollstindig erschlossen, nahezu alle Baugrundstiicke
sind mit ein- oder zweigeschossigen Wohngebduden tberbaut. Im ndrdlichen Teil des Plange-
bietes bestehen wenige Gewerbebetriebe.

Im Westen wird das Plangebiet durch die Bahnlinie Karlsruhe-Heidelberg begrenzt, sudlich und
Ostlich besteht eine Bebauung mit Giberwiegenden Wohngebauden und einzelnen Gewerbebe-
trieben. Im Norden grenzen die Sportanlagen des FC Victoria Ubstadt an das Plangebiet an.

Das Plangebiet ist nahezu eben und befindet sich auf einer Hohenlage von ca. 110 m u. NN.
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Bild 3: Luftbild mit Geltungsbereich der 7. Anderung

5 Stadtebauliches Konzept

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt ausschlieBlich eine Veradnderung der Berechnung der
Geschossflachenzahl. Weder werden hierdurch die Grundzilige der urspriinglichen Planung ver-
andert noch sind nachbarschiitzende Belange betroffen. Die verkehrliche und technische Er-
schlieBung bleibt unverdndert.
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6 Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ubstadt-Weiher ist der Anderungsbereich als beste-
hende Wohnbauflache bzw. gewerbliche Bauflache dargestellt.

Bild .4. Flé.chennutzungsplan Ubstadt-Weiher, Ausschnitt Ubstadt mit Anderungsbereich (weiBe Balkenlinie)
7 Schutzvorschriften und Restriktionen
7.1 Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutz,

gesetzlich geschiitzte Biotope

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

7.2 Artenschutz

Durch die vorliegende Anderung sind keine Auswirkungen auf streng oder besonders ge-
schitzte Tier- oder Pflanzenarten zu erwarten. Die mdgliche Betroffenheit artenschutzrechtli-
cher Belange ist jedoch bei allen Bauvorhaben abzupriifen.

7.3 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf
die Meldepflicht von Bodenfunden gemaB § 20 DSchG wird hingewiesen.
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7.4

7.41

7.4.2

7.5

7.6

9.1

Gewasserschutz

Offene Gewadsser

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

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von festgesetzten, geplanten oder vorlaufig angeord-
neten Wasserschutzgebieten.

Hochwasserschutz

Der westliche Teil des Anderungsbereiches befindet sich gemaB der amtlichen Hochwasserge-
fahrenkarten im Uberschwemmungsgebiet eines 100-jahrlichen Hochwassers (HQioo). Bei Ext-
remhochwasser (HQexrem) ist nahezu das gesamte Plangebiet von Uberschwemmungen betrof-
fen. Da es sich nicht um ein neues Baugebiet gemaf § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) handelt,
ist eine Bebauung nicht ausgeschlossen. Jedoch sind bei einer Bebauung die Voraussetzungen
von § 78 Abs. 5 WHG zu beachten.

Derzeit erfolgt eine rechnerische Uberprifung der Uberschwemmungsgebiete im Bereich des
Plangebietes.

Altlasten

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Anderung werden ausschlieBlich die Méglichkeiten zur Nutzung der Dach-
raume zu Wohnzwecken erhdht. Es erfolgt keine Ausweitung von Bauflachen, keine Reduzie-
rung von Grinflachen oder die Erh6hung des zuldssigen Versiegelungsgrades. Somit ergeben
sich durch die Planung keine negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Hauser” mit den bisher durchgefiihrten
Anderungen behalten mit Ausnahme des aufgefiihrten Punktes weiterhin Gltigkeit

Geschossflachenzahl

In der Urfassung des Bebauungsplanes war tUberwiegend eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 fiir Gebaude mit einem Vollgeschoss sowie 0,7 fir
Gebdude mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Werte bewegen sich zwar im {iblichen Rah-
men von Allgemeinen Wohngebieten, im Zuge der 5. Anderung von 1995 wurde jedoch festge-
legt, dass Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschossen auf die GFZ anzurechnen sind. Dies hatte
zur Folge, dass Raume im Sockelgeschosse oder Dachraume nicht zu Wohnzwecken genutzt
wurden, um eine Uberschreitung der GFZ zu vermeiden. Erhebliche potenzielle Wohnflachen
blieben damit ungenutzt.

22-054_bgr_230110.docx Seite 8 von 9



10

Um das Wohngebiet aktuellen Erfordernissen und dem allgemein héheren Wohnflachenbedarf
anzupassen, werden die Vorgaben zur Ermittlung der Geschossflachenzahl modifiziert. Zwar
bleiben die bisherigen Hochstwerte weiterhin bestehen, Flachen von Aufenthaltsraumen in
Nicht-Vollgeschossen (insbesondere Sockel- und Dachgeschosse) mussen jedoch nicht mehr
auf die GFZ angerechnet werden, wenn diese Flachen der Erweiterung von Wohnungen dienen.
Dagegen sind sie weiterhin in bisheriger Form anzurechnen, wenn hierdurch in den Nicht-Voll-
geschossen eine separate Wohnung entsteht. Diese zusatzlichen Wohnungen wirden die stad-
tebauliche Struktur des Gebietes verandern und werden daher - bei Anwendung in groBer Zahl
- als konflikttrachtig eingestuft.

Ortliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,H&auser” mit den bisher durchgefiihrten An-
derungen erhalten vollumfanglich ihre Giltigkeit.
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