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1. Allgemeines

1.1 Erfordernis der Plan&dnderung
Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gottesacker® wurde im Jahr 1980 aufgestellt.
Zwischenzeitlich wurde er vier Mal geandert. Es handelte sich damals um die bau-

liche Erweiterung des Orts in westliche Richtung.

Der Gemeinde Vdrstetten liegt nun fir das Grundstiick Flst. Nr. 3553 ein Bauantrag
vor. Dieser sieht eine Erganzungsbebauung in Form von zwei neuen Baukorpern,
aufgeteilt in zwei Bauabschnitten, vor. Aufgrund der am Bestand orientierten Aus-
weisung des Baufensters in L-Form ist dies jedoch auf jetziger Planungsgrundlage
nicht realisierbar. Um eine Genehmigungsfahigkeit des Bauvorhabens herzustellen,

ist hierfir eine Bebauungsplananderung erforderlich.

Auszug aus der vorliegenden Hochbauplanung:
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1.2 Ziele und Zwecke der Plandnderung
Durch diese 5. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gottesacker” in
einem sog. Deckblattverfahren und durch punktuelle Anderung der Schriftlichen
Festsetzungen konnen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Neube-
bauung auf dem Flist. Nr. 3553 geschaffen werden.

Inhalte dieser punktuellen Anderung sind:

. Anderung der Art der baulichen Nutzung von Dorfgebiet in allgemeines Wohn-
gebiet (Deckblatt)

. Neufassung der Uberbaubaren Grundsticksflache (Deckblatt)

. Neuregelung der Nebenanlagen (Schriftliche Festsetzungen)

. Erh6hung der Grund- und Geschossflachenzahl (Deckblatt)

. Anderung der Bauweise (Deckblatt)

. Anderung der Zahl der Vollgeschosse (Deckblatt)

" Erhéhung der zulassigen Zahl der Wohneinheiten (Schriftliche Festsetzungen)

. Entfall der festgesetzten Sockel- und Kniestockhthe und stattdessen Fest-
setzung einer maximalen Firsthohe (Schriftliche Festsetzungen)

. Anderung der Firstrichtung (Deckblatt)

. Anderungen der Dachgestaltung (Deckblatt und Schriftliche Festsetzungen)

. Erhéhung der nachzuweisenden Stellplatze (Schriftliche Festsetzungen)

. Regelung der Einfriedungen (Schriftliche Festsetzungen)

. Festsetzung eines Baumerhalts (Deckblatt)

Ein wichtiges Ziel dieser Anderung ist trotz VergroRerung des Gestaltungsspiel-
raums den gewachsenen dorflichen Charakter dieses Gebiets zu erhalten und zu

sichern.

Die Gemeinde Vdrstetten méchte zudem mittels dieser Bebauungsplananderung
das Bauen im Bestand bzw. die Innenentwicklung férdern und starken. Vorhandene
Potentiale im bebauten Bereich sollen genutzt werden. Die Inanspruchnahme von
Freiflachen sowie die Erstellung zusatzlicher ErschlieBungsanlagen sollen somit

verlangsamt und wenn moglich auch reduziert werden. Damit kann dem Grundsatz
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»iInnen- vor Aullenentwicklung®, der in § 1 Abs. 5 BauGB verankert ist, Rechnung

getragen werden.

Mit dieser Bebauungsplané&nderung kann ein Beitrag zur Innenentwicklung und zu-
gleich Nachverdichtung im Bestand geleistet werden. Das Anderungsverfahren wird

daher im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefihrt.

Nach der Novellierung des Baugesetzbuchs im Januar 2007 trat das Gesetz zur Er-
leichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Kommunen in Kraft.
So kdnnen gemal § 13a Abs. 1 Baugesetzbuch nun fir Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder anderer Mal3hahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt bzw. geédndert werden. Abhangig davon ist, dass der Geltungsbe-
reich, hier der Anderungsbereich, weniger als 20.000 m2 Grundflache umfasst und
keine FFH-Gebiete oder europdaischen Vogelschutzgebiete gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB berihrt werden, so dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemal UVP-G
nicht erforderlich ist. Wenn diese Voraussetzungen erfillt sind, kann auf die Durch-
fuhrung einer Umweltprifung, die Erstellung eines Umweltberichts und auf das Mo-
nitoring verzichtet werden. Bei der Anderung dieses Bebauungsplans sind die oben

genannten Voraussetzungen erflillt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich der Plandnderung
Die Bebauungsplananderung erfolgt in punktueller Form zum Einen als sog. Deck-
blatt zum zeichnerischen Teil. Der Geltungsbereich dieser 5. Anderung ist dort dar-
gestellt und umfasst das Grundstiick Flst. Nr. 3553, Kirchstral3e 13.

Zum Anderen werden die fir diesen Anderungsbereich geltenden Schriftlichen

Festsetzungen punktuell geandert.

1.4 Bestehende Eigentumsverhéltnisse

Das Grundstiick innerhalb des Deckblatts befindet sich in Privateigentum.
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2.1

211

Vorbereitende Bauleitplanung
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich des Deckblatts
als bestehende Mischbauflache dargestellt.

Die Bebauungsplananderung nach § 13 a BauGB bedarf keiner vorherigen An-

passung des FNP. Dieser wird nach Abschluss des Verfahrens berichtigt.

Inhalt der Plananderung

Gegenstand der Anderung ist der gemeinsame zeichnerische Teil des rechts-
kriaftigen Bebauungsplans ,,Gottesacker” in Form eines Deckblatts. Die
rechtskraftigen Schriftlichen Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan werden fiir diesen Anderungsbereich (Deckblatt) eben-
falls punktuell geandert. Die Anderungen (zeichnerisch und schriftlich) be-
treffen ausschlief3lich das Grundstiick Flst. Nr. 3553.

Anderung in Form eines punktuellen Deckblatts

Deckblatt — Flst. Nr. 3553, Kirchstral3e 13

Art der baulichen Nutzung:

Das Plangebiet ist als Dorfgebiet ausgewiesen. Eine landwirtschaftliche Nutzung
liegt jedoch bereits heute nicht mehr vor. Die Planung sieht kinftig schwerpunkt-
mafig eine Wohnnutzung vor. Aus diesem Grund erfolgt eine Anpassung der Art
der baulichen Nutzung. Im Rahmen dieser Anderung wird das Grundstiick geman

Bestand und Planung als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
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Uberbaubare Grundstiicksflache:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im rechtskraftigen Bebauungsplan tber ein L-
formiges Baufenster definiert. Die Baugrenzen orientieren sich dabei an der jetzigen
Bestandsbebauung. Im Stdwesten des Grundstiicks ist daher keine Bebauung mog-
lich. In Anlehnung an die vorliegende Hochbauplanung werden nun 3 Einzelbaufenster
ausgewiesen. Entlang der KirchstraBe wird das Instrument der Baulinie eingesetzt, um

eine rdumliche Fassung des Stral3enraums zu sichern.

Bauweise:

Aufgrund der Ausweisung von Einzelbaufenstern, die die erforderlichen Grenzabstande
einhalten, wird die Bauweise angepasst. Die Festsetzung einer abweichenden Bau-
weise (Grenzbebauung) ist nicht mehr erforderlich. Stattdessen wird eine offene Bau-

weise geregelt.

Firstrichtung:

Auch die Hauptgebauderichtung ist in Anlehnung an den Bestand L-férmig ausge-
wiesenen. Um eine fir den Grundstiickszuschnitt optimierte Gebaudestellung zu
ermdglichen, wird die Firstrichtung giebelstéandig zur Kirchstralle ausgewiesen. Im
suddostlichen Baufenster wird jedoch die Firstrichtung wahlweise trauf- oder giebel-
standig zur KirchstralR3e geregelt. Von der Ausrichtung bietet sich die traufstandige
Gebaudestellung an. Aus stadtebaulicher Sicht wére eine parallele Ausrichtung zur

KirchstraRe wiinschenswert, da sie den Platz raumlich besser fassen wiirde.

Grund- und Geschossflachenzahl

In der Nutzungsschablone im rechtskraftigen zeichnerischen Teil ist die Grund-
flachenzahl auf maximal 0,37, die Geschossflachenzahl auf maximal 0,7 festgesetzt.
Um eine Nachverdichtung im Bestand zu ermdéglichen, muss in der Konsequenz
auch das Malf} der baulichen Nutzung erhéht werden. Daher wird die Grundflachen-

zahl auf maximal 0,4, die Geschossflachenzahl auf maximal 0,8 festgesetzt.
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Zahl der Vollgeschosse:

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf | +D begrenzt. Bei einem sinnvollen Ausbau des
Dachgeschosses mit Einbau von Gauben entsteht in der Berechnung im Dachge-
schoss ein weiteres Vollgeschoss. Deshalb erfolgt in der Nutzungsschablone im
Deckblatt eine Anpassung auf maximal Il Vollgeschosse.

Dachneigung:

Die Dachneigung ist mit 45 -50° auf Steildachformen beschrankt. Hier entsteht im
Dachspitz sehr viel Volumen, das schlecht genutzt werden kann. Um kompaktere
Bauformen ermdglichen zu kénnen, wird der Dachneigungsspielraum auf 40-50°

aufgeweitet.

Baumerhalt:
Der bestehende Baum an der Kirchstral3e wird als zu erhaltender Baumbestand ge-

kennzeichnet.

2.2 Punktuelle Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen fiir den
Anderungsbereich

2.1.1 Planungsrechtliche Festsetzung: 8§ 2 Mal der baulichen Nutzung
Die Zahl der zulassigen Zahl der Wohneinheiten wird von 2 auf 3 Wohneinheiten je
Wohngebaude erhoht. Neben der Hauptwohnung kénnen so zusatzlich zwei kleine-
re Einheiten angeboten werden, ohne die Gesamtkubatur des Geb&audes zu ver-

andern.

2.1.2  Planungsrechtliche Festsetzung: 8 5 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die rechtskraftigen Bebauungsvorschriften regeln, dass Nebenanlagen, soweit es
sich um Geb&ude handelt, nur innerhalb der Baufenster zugelassen sind. Da diese
im Deckblatt als Briefmarkenbaufenster, eng ausgerichtet an der Hochbauplanung,

ausgewiesen sind, wird fir Nebenanlagen eine Ausnahme geregelt.
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Sofern Nebenanlagen einen umbauten Raum von 20 m3 nicht Gberschreiten, dirfen

diese auch aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden.

2.1.3 Planungsrechtliche Festsetzung: 8 6 HoOhenlage der baulichen Anlagen
Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ist zusatzlich zur maximalen Traufhdohe eine
Sockel- und Kniestockhthe geregelt. Stadtebaulich liegt der Schwerpunkt auf der
mdoglichen Gesamtkubatur, die entstehen kann, weniger auf der Hohenlage der ein-
zelnen Geschossebenen. Deshalb wird auf die Festsetzung einer maximalen
Sockel- und Kniestockhohe verzichtet. Um jedoch eine Hohenbegrenzung zu er-
reichen, wird neu eine maximale Firsthbhe aufgenommen. Da die Uberbaubare
Grundstucksflache grof3ziigig gefasst wird, reichen die Festsetzungen der Trauf-
hohe, der Zahl der Vollgeschosse und der Geschossflachenzahl allein nicht aus, die
Hohenentwicklung zu steuern. Bei breiten Gebaude mit sehr steiler Dachneigung
wirden Volumen und damit Gesamthohen entstehen, die dem vorherrschenden
Charakter widersprechen. Die nun festgesetzte Beschrankung der Firsthéhe auf 9 m
entspricht der Umgebungsbebauung. So kann gewéhrleistet werden, dass sich die
neuen Gebaude trotz Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse und damit der mdg-
lichen héheren Traufhéhe dennoch stadtebaulich in das Gesamtbild einflgen.

2.1.4 Planungsrechtliche Festsetzung: 8 7 Garagen und Stellplatze § 12 BauNVO
im allgemeinen Wohngebiet WA
Zur Klarstellung werden diese Festsetzungen neu gefasst. Je Wohneinheit miissen,
wie bisher auch bereits geregelt, mindestens 2 Stellplatze nachgewiesen werden.
Hinsichtlich ihrer Lage werden Garagen und Carports auf die Baufenster be-
schrankt. Stellplatze durfen jedoch auch auf3erhalb der im zeichnerischen Teil aus-

gewiesenen Uberbaubaren Grundstlicksflachen errichtet werden.

2.1.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzung: 8 1 Dachform
Um bei den nun flacher mdglichen Déachern einen sinnvollen Ausbau des Dachge-
schosses zu fordern, wird die Festsetzung zur Dachform erganzt. Die Dachform von
Dachaufbauten und Wiederkehren (Unterbrechung der Traufe - mit oder ohne Ver-

satz in der Fassade) darf, einschlie3lich einem Flachdach, frei gewahlt werden. Zu-
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dem wird die Dachform baulicher Nebenanlagen von den bestehenden Festsetzun-

gen ausgenommen und ist somit frei wahlbar.

Um die Dachgestaltung als solches eindeutig regeln zu kdnnen, werden Maxi-
malabmessungen definiert. Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen pro Dach-
seite maximal 1/3 der Dachlange umfassen. Die einzelnen Dachaufbauten und
Dacheinschnitte sind in ihrem AufRenmalR auf 3,00 m beschrankt. Bei mehreren
Dachaufbauten oder Dacheinschnitten pro Dachseite sind diese in ihrer GroRRe
(Ho6he und Breite) sowie Gestaltung (Dachneigung und Dachform) aufeinander ab-
zustimmen und einheitlich zu gestalten. Der Abstand von Dachaufbauten und Dach-
einschnitten zum Ortgang muss mindestens 1,50 m betragen. Der Abstand unter-

einander muss mindestens 1,00 m betragen.

2.1.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzung: 8§ 2 Dachneigung
Auch hinsichtlich der Dachneigung von baulichen Nebenanlagen, Dachaufbauten
und Wiederkehren erfolgt eine Erganzung.
Die Dachneigung von baulichen Nebenanlagen wird auf O — 10° begrenzt.
Hinsichtlich der Dachgestaltung von Hauptgeb&uden ist bei einem flach geneigten
Hauptdach eine Gaube ggf. nur als Flachdachgaube realisierbar. Dies wird kinftig

maoglich sein.

2.1.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzung: 8§ 3 Dachdeckung

Als Dachdeckung sind Tonziegel oder Betondachsteine zu verwenden. Die Farbge-
bung des Dachdeckungsmaterials ist rechtlich nicht mehr durchsetzbar. Deshalb
wird die Farbvorgabe aus der Festsetzung herausgenommen und unter Ziffer IV —
Hinweise als Empfehlung aufgenommen. Zu den roten bis braunen Farbténen wur-
den noch grau und anthrazit aufgenommen.

Eine Ausnahme bei der festgesetzten Dachdeckung gilt fir begriinte Dachflachen,
Solaranlagen, Fotovoltaikanlagen, bauliche Nebenanlagen, Dachaufbauten und
Wiederkehre.
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2.1.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzung: 8 5 Einfriedungen
Die zulassigen Einfriedungen im Anderungsbereich werden neu geregelt. Sie wer-
den entlang 6ffentlicher Wege und Verkehrsflachen hinsichtlich ihrer Hohe zur Wah-
rung von Sichtverhaltnissen in der Héhe auf maximal 0,80 m begrenzt. Entlang der
Ubrigen Grundsticksflachen dirfen sie eine Maximalhdéhe von 1,50 m nicht tber-
schreiten. Kunstliche Einfriedungen mussen stral3enseitig blickdicht durch Hecken

begriint werden. Gabionenmauern werden generell ausgeschlossen.

Diese punktuellen Anderungen der Schriftlichen Festsetzungen gelten aus-
schlieBlich fur den Anderungsbereich — Grundstiick Flst. Nr. 3553 (Deckblatt).
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Auszug rechtskraftiger Bebauungsplan
(Stand Aufstellung)

Geplante Anderung
(Deckblatt)
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Wh 1l
0,4 0,8
Q sh/40-50°

max. FH= 900 m
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2.2 Artenschutz
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde sind allein auf die Verwirklichungshand-
lung bezogen und gelten damit unmittelbar nur auf die Zulassungsentscheidung fur
ein Vorhaben. Da es sich im vorliegenden Fall um ein Einzelvorhaben handelt und
zeitlich in zwei Bauabschnitten realisiert werden soll, ist es sinnvoll, das Thema des

Artenschutzes auf der Ebene der Baugenehmigung zu klaren und abzuhandeln.

2.3 Verkehrsplanung/Abfallentsorgung
Die ErschlieBung ist Uber den Bestand gesichert. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen

sind von dieser Bebauungsplananderung in keinster Weise betroffen.

Auch die Abfallentsorgung erfolgt nach wie vor Uber das bestehende Stra3ensys-
tem. Die Grundstiucksbesitzer/Bewohner kdnnen die Abfallbehalter (Graue Tonne,
Griune Tonne, Gelbe Sacke) sowie die sonstigen Abfélle (Sperrmiill und Grinabfal-
le) entlang der mit 3-achsigen Abfallsammelfahrzeugen (bis 10,30 m Lange) befahr-
baren offentlichen ErschlieBungsstralRe zur Abholung bereitstellen.

2.4 Technische Ver- und Entsorgung
Die Leitungsnetze im o6ffentlichen Raum (Entwdsserung im Trennsystem, Wasser-
versorgung, Stromversorgung, Telekommunikation) werden durch diese Bebau-

ungsplananderung in ihrem Bestand nicht berihrt.

2.5 Kampfmittel

Fur das Plangebiet wurde keine multitemporale Luftbildauswertung durchgeftihrt.

Der Gemeinde Vdrstetten liegen keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Plangebiet vor bzw. traten im Rahmen der Bautatigkeiten im Um-
feld nicht auf.

Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein, sollten diese unverzig-
lich dem Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst mitgeteilt

werden.
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3. Bebauungsvorschriften / Gemeinsamer zeichnerischer Teil

Die rechtskraftigen Schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die 6rt-
lichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan werden punktuell geandert. Diese Ande-
rungen/Erganzungen gelten ausschlieB3lich fir das Grundstiick Flst. Nr. 3553. Die
Ubrigen Festsetzungen bleiben unverandert. Auf die Ursprungsfassung vom
18.02.1980, die 2. Anderung vom 12.03.1984 und die 3. Anderung vom 19.01.1987

wird hiermit verwiesen.

Die Anderungen im gemeinsamen zeichnerischen Teil fir dieses Grundstiick er-

folgen im sog. ,Deckblattverfahren®.

4. Umweltvertraglichkeit

Da es sich bei dieser Bebauungsplananderung um eine MafRnahme zur Nachver-
dichtung im Innenbereich/Innenentwicklung handelt und die zulassige Grundflache
weniger als 20.000 m? betragt, konnen die Vorschriften nach § 13a BauGB - be-
schleunigtes Verfahren - angewendet werden. Daher kann gemafld 8§ 13a Abs. 3
Nr. 1 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltprifung abgesehen werden.

Eingriffe, die auf Grund dieser Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gel-
ten als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt

oder zulassig. Aus diesem Grund ist hierfir kein Ausgleich erforderlich.

5. Auswirkungen

5.1 Infrastruktur
Durch diese Bebauungsplananderung wird keine Herstellung oder Erweiterung von

Infrastruktureinrichtungen erforderlich.
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5.2 Bodenordnung
Eine gesetzliche Baulandumlegung ist nicht erforderlich.

53 Kosten

Durch diese Anderung des Bebauungsplans entstehen Planungskosten fiir das

Anderungsverfahren des Bebauungsplans.

6. Nachrichtlich ibernommene Hinweise

6.1 Denkmalschutz
Sollten bei der Durchfiihrung der MafRnahme arch&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemal 8§ 20 DSchG die Denkmalbehérde(n) oder die Ge-
meinde Vorstetten umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauer-
reste, Brandschichten bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat
84 - Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Ver-
kirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten ge-
maf § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archao-
logischer Substanz ist zumindest mit kurzzeitigen Leerzeiten im Bauablauf zu

rechnen.

Aufgestellt: Lahr, 05.04.2017

KAPPIS Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern, Dipl.-Ing. Stadtplanerin
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