Burgergesprach zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
A$SQGUHDVSODW] 1U 3 LP 27 8EVWDGW LP EHVFKO®OHXQLJWH
Baugesetzbuch (BauGB)

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung vom 23.11.2021 ein Verfahren zur
bQGHUXQJ GHV YRUKDEHQEH]RJHQHQ %HEDXXQJVSODQHV A
Ubstadt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB eingeleitet. Der raumliche
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergibt sich aus

beigefligtem Kartenausschnitt und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Grundstiicke Flst. 51, Flst. 52 und Flst. 53.

Im Osten durch die Grundstiicke Flist. 51 und Flst. 36.

Im Siden durch die Grundstiicke Flst. 35 und Flst. 55 (Stral3e).

Im Westen durch das Grundsttck Flst. 264 (B3).

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Neubebauung des Areals mit einem
Gebaudetrakt mit 8 Wohneinheiten sowie einer Gewerbeeinheit (Laden) und eines
weiteren Gebaudes mit 2 Wohneinheiten geschaffen werden.

Offentlichkeitsbeteiligung
Zur Darstellung der allgemeinen Ziele und Zwecke des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes findet am

Donnerstag, den 10.02.2022 um 18:00 Uhr in der Mehrzweckhalle Ubstadt
(unterer Hallenteil), Hebelstr. 2, 76698 Ubstadt-Weiher

ein BlUrgergesprach statt.
Zu diesem Burgergesprach sind alle interessierten Burgerinnen und Burger herzlich
eingeladen. Es besteht die Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung der Planung.



Offentliche Auslegung

Nach dem Birgergesprach wird der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit 6rtlichen Bauvorschriften und Begriindung, der
artenschutzrechtlichen Untersuchung sowie dem Larmgutachten in der Zeit vom
11.02.2022 bis einschlief3lich 11.03.2022 beim Burgermeisteramt Ubstadt-Weiher,
Bau- und Umweltamt, Zimmer 25, Bruchsaler Str. 1-3, 76698 Ubstadt-Weiher
wahrend der Ublichen Dienststunden 6ffentlich ausgelegt.

Wahrend der Auslegungsfrist kénnen schriftlich oder mundlich zur Niederschrift
Stellungnahmen beim Burgermeisteramt Ubstadt-Weiher abgegeben werden. Da das
Ergebnis der Behandlung der Stellungnahmen mitgeteilt wird, ist die Angabe der
Anschrift des Verfassers zweckméaRig. Wir weisen darauf hin, dass im
beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt
wird. Ferner wird darauf hingewiesen, dass nicht wahrend der Auslegungsfrist
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan
unbericksichtigt bleiben kbnnen.
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Schriftliche Festsetzungen

zum vorhabenbezogenen B eba XX QJVSODQ A$SQGUHDVSODW] 1U
Gemeinde Ubstadt-Weiher, Ortsteil Ubstadt

A Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1. BauGB)

JHVWJIHVHW]W ZHUGHQ HLQ A$OOJHPHLQHYV :RKQZHHELE VWS UEPIQ T H RADHXA
gemaR § 6 a BauNVO.

9RQ GHQ LP DXVJHZLHVHQHQ ASUBOD@HHPIELEMY ERERQUPELHWS JHPI% T
§ 4 Abs. 2 BauNVO genannten allgemein zuléssigen Nutzungen darf nur das Vorhaben realisiert werden
zu dem sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit generell unzulassig sind die im § 4 Abs. 3 sowie im § 6 a
Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergnlgungsstatten).

2. MalR der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1. BauGB)

2.1. TH max *maximal zulassige Traufhdhe

Die maximal zulassigen Traufhohen sind dem zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungspla-

nes zu entnehmen.

Sie sind definiert als der Schnittpunkt des aufgehenden AuRenmauerwerkes mit der Unterkante der tragen-

den Dachkonstruktion. Bezugspunkt ist die Gehweg-HLQWHUNDQWH DP A$SQGUHDVSODW]3 JH
des dargestellten Einfahrbereiches. 'LH $QJDEHQ HUIROJHQ LQ «P *EHU 1RUPDOK|KHQ((

Bei dem im straRenabgewandten Bereich J H S O D Q WhBWQY &arf Bié Oberkante der Attika das festgesetz-
te Maf3 der zulassigen Traufhdhe nicht Giberschreiten.

2.2. GH max +maximal zulassige Gebaudehdhe

Die maximal zulassigen Geb&udehdhen sind dem zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zu entnehmen. 'LH $QJDEHQ HUIROJHQ *EHU LQ «P *EHU 1RUPDOK|KHQQ X(

Technische Aufbauten, z. B. Photovoltaik- oder Solar-Anlagen, dirfen die zuldssigen Hohen um maximal
1,00 m Uberschreiten.

Bezugspunkt ist die Gehweg-+ LQWHUNDQWH DP ASQGUHDVSODW]3 JHWHODOOMWH RQ(IX]
fahrtbereiches.
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2.3. Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl ist dem zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
entnehmen.

MaRgebend fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstuickes, einschlief3-
lichder DOV ASULYDWH *U*QIOIFKH® DXVJHZLHVHQHQ %HUHLFKH

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten baulichen
Anlagen wie folgt Uberschritten werden :

f A$OOJHPHLQHYV :R KiQzuHELVBNIG0
f ASUEDQH *HELHWS?biszu 50 von 100, jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95

3. Bauweise (§ 9 (1) 2. BauGB

3.1 offene Bauweise

Das Gebaude ist mit einem seitlichen Grenzabstand als Einzelhaus zu errichten.

3.2 geschlossene Bauweise

"LH %HEDXXQJ HQWODQJ GHV A$QGUHDV\EAMWHIL Q BYI U H\EF K O IRFKANVQ %k

fihren.
Zu den Flurstiicken Nr. 53 und Nr. 35 ist das Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.

4, Uberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (8§ 9 (1) 2. BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes durch die Festsetzung von Baulinien bzw. Baugrenzen definiert.

Auf den nicht Gberbaubaren Flachen sind, wenn durch das Planzeichen nicht gesondert gekennzeichnet,
PKW-Stellplatze sowie die Errichtung von Garagen nicht zugelassen.

5. Grinflachen (8 9 (1) 15. BauGB)

'LH DOV ASULYDWH *U*QIOIFKHQ?3 DXVJH ZL\HBKM Q$Spie)ilatF ahrL@genlu@dals) IUW Q |
solche dauerhaft zu pflegen.

Bauliche Anlagen sind, bis auf Spielgerate und Sitzgelegenheiten, sowie transparente Einfriedigungen, un-

zuléssig.

6. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20. BauGB)

6.1. Bauzeiten-Regelung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG dirfen das Fallen von Gehdl-
zen und der Abriss von Gebauden nur aul3erhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Feb-
ruar eines Jahres erfolgen.

6.2. 3& (yMalnahme % UXWY|JHO XQG )OHGHUPIXVHS3

Fir die entfallenden Einzelquartiere bzw. Brutstatten von Flederméusen sowie Haussperling, Bachstelze und
Mehlschwalbe sind in raumlicher Néhe folgende Nistkésten-Typen (Material : Holzbeton) zu installieren :
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f 3 x Halbhdhlen-/Nischenbriterkasten fur die Bachstelze
f 6 x Fledermaus-Flachkasten
Die Kasten fur Haussperling und Hausrotschwanz missen an Geb&auden angebracht werden.
6.3. 3& (FMalRnahme z*Flederméuse +6FKDIIXQJ YRQ :LQWHUKDQJSOIW]HQ?3

In rAumlicher Nahe des Geltungsbereiches ist eine Aufwertung einer geeigneten Struktur als Winterquartier
fur Fledermause gemalR dem Ergebnis der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung vorzunehmen.

Alle Késten sind dauerhaft zu unterhalten und jéhrlich au3erhalb der Brutzeit (im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28. Februar) zu reinigen.

6.4. begrinte Dachflachen

Die Dachflachen GHV +DXSWJHEIXGHV LP A$OOJHPHLQHV NebequabiEdeH3AA-VRZLH
gen und Uberdachten Stellplatze sind auf einer Substratstarke von mindestens 8 cm extensiv zu begriinen.

Sie sind zu pflegen und als begriinte Dacher dauerhaft zu erhalten. Ausfélle in der Begriinung sind zu erset-

zen.

6.5. Zuwegungen, Zufahrten auf privaten Grundstiicken, PKW-Stellplatze
Zuwegungen und offene PKW-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger oder bedingt wasserdurchlassiger

Bauweise zu errichten. Dieses sind z. B. wassergebundene Decken, Schotterrasen, wasserdurchléassiges
Betonsteinpflaster, Betonsteinpflaster mit Drainfuge/Rasenfuge.

7. Flachen fir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen *objektgebundener Larmschutz (8 9 (1) 23. BauGB)

Bei der Errichtung von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und Beherbergungsstatten sowie bei Blroraumen
sind die Au3enbauteile von Gebauden (Wand-, Fenster- und Dachflachen) so auszufihren, dass diese den
im zeichnerischen Teil angegebenen Larmpegelbereichen (werden nachgetragen) gerecht werden (objekt-

gebundener Larmschutz nach DIN 4109, Tabellen 8-10).

Fur die Fassadenabschnitte, fur die keine Angaben getroffen wurden, gilt der Larmpegelbereich Il.

Anhand der nachfolgenden Tabelle LVW GDV LQ $EKIQJLIJNHLW GHU 5DXPQXWHKQJ HU
6FKDOOGIPPPD%?® |X EHVWLPPHQ 'LHVHU :HVONMUKWW LYRRID GHHK ) BWD 6 X%
werk und/oder dem Dach, einschlie3lich der Fenster, als Mittelwert zu erbringen :

Larmpegel- MaRgeblicher Aufenthaltsraume Burordume
bereich AuRenlarmpegel in Wohnungen
u. a. u. a.

HUIRUGHU@Rd&FKH 5p
des AulRenbauteiles

I bis 55 30dB —

Il 56 bis 60 30dB 30 dB
Il 61 bis 65 35dB 30dB
I\ 66 bis 70 40 dB 35dB
V 71 bis 75 45 dB 40 dB
VI 76 bis 80 50 dB 45 dB

Die fur die Festsetzungen relevanten, nicht 6ffentlich zugénglichen technischen Regelwerke, wie z. B.
Normen, kdnnen im Rathaus der Gemeinde Ubstadt-Weiher eingesehen werden.
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Begriindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Andreasplatz Nr. 8%,
Gemeinde Ubstadt-Weiher, Ortsteil Ubstadt

I Ziel und Zweck der Planung

Die Flachen der ehemaligen Gaststatte ,Zum Engel" sind wichtige Bestandteile des gewachsenen Ortskerns
von Ubstadt. Die aufgrund des Bauzustandes nicht mehr zu erhaltenden und zwischenzeitlich abgerissenen
Gebaude bildeten hier bisher die stadtebaulich erlebbaren und dominanten Raumkanten aus. Sie begrenz-
ten den 6ffentlichen Raum sowohl des ,Andreasplatz’, als auch der ,Rohringstrafie”.

AN m Y il nm n ra o

bV .

Ehemaliges, zwischenzeitlich abgerissenes Gasthaus ,,Zum Engel*
(Abbildung — September 2015)

Stadtebauliche Ziele einer Neubebauung dieses Areals sind :
= Ausbildung neuer raumwirksamen Kanten entlang der ,R6hringstralle” sowie des ,Andreasplatz”
= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Entstehen einer Nutzungsvielfalt,

welche einerseits gepragt sein sollte durch eine Wohnnutzung, andererseits aber auch von
Verkaufsinfrastruktureinrichtungen und sonstiger in einem ,Urbane Gebiet" zulassiger Nutzungen
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Zur Erhaltung und Weiterentwicklung des Ortsbildes wird es als zwingend erforderlich angesehen, dass eine
Neubebauung sich sowohl hinsichtlich der zuktnftigen Geb&udekubatur, als auch seiner Gestaltung in das
stadtebauliche Umfeld einflgt.

Dartiber hinaus ist sicherzustellen, dass durch das Vorhaben im 6ffentlichen Verkehrsraum kein zusatzlicher
JParkdruck” entsteht und die privat zu errichtenden PKW-Stellplatze weder das stadtebaulich Ensemble,

noch die Nutzung der Freiflachen dominieren.

Ziel und Zweck des Bauleitplanverfahrens ist es, diese durch die Gemeinde Ubstadt-Weiher formulierten
Vorgaben vorhabenbezogen umzusetzen. Der Vorhabentréger verpflichtet sich zur Durchfiihrung des kon-
kreten, im Vorhabenplan dargesteliten und mit der Gemeinde abgestimmten Projektes. Zu diesem Zweck
wird ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

1. Lage des Plangebietes

Die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Andreasplatz Nr. 8" befinden sich im Ortszentrum
von Ubstadt. Sie sind Bestandteil des in das Landessanierungsprogramm aufgenommenen Sanierungsge-
bietes ,Ortskern I1I*, dessen primare Zielsetzung die stadtebauliche Aufwertung und Neuordnung des Orts-
mittelpunktes ist.

Der ,Andreasplatz® ist in der Verkehrskonzeption von Ubstadt als EinbahnstraRe mit Fahrrichtung ,Stett-
felder StraRe" ausgeschildert. Es ist seitens der Gemeinde mittelfristig vorgesehen, im Bereich des Vorha-
bens den Fahrbahnquerschnitt zugunsten der Ausbildung 6&ffentlicher PKW-Stellplatze und breiterer Geh-
wegflachen zu reduzieren.

Abbildung aus dem Ortsplan des Ortsteiles Ubstadt
mit Kennzeichnung des Plangebietes
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