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Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften "Riedweg", RUbgarten

- beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung

BEGRUNDUNG

1. Anlass, Inhalt und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,,Riedweg* sind in Kraft
getreten am 29.02.1980 und setzen die stddtebauliche und gestalterische Ordnung
fOr einen zwar rGumlich Uberschaubaren, aber dennoch zentralen Bereich
RUbgartens zwischen Schloss, Riedweg und Kirchgasse fest. Teile des Gebiets sind
bereits vor Inkrafttreten des derzeit gultigen Regelwerks in den 1970er-Jahren bebaut
worden. Ein entsprechend niedriges DichtemaB bei groBzUgig geschnittenen und
bemessenen GrundstUcken mit entsprechend aufgelockerter Bebauung ist das
Resultat der seinerzeitigen stddtebaulichen Vorstellungen, die sich im Regelwerk
manifestieren. Im Zuge der allgemeinen BemUhungen der Gemeinde, bestehende
Baumadglichkeiten besser nutzbar zu machen und bestehende Bebauungspléne zu
modernisieren, sollen nun die geltenden Vorschriften entschlackt, modernisiert und
auf heutiges Recht angepasst werden. Zudem sollen die gemeindeweit gultigen
Grundlagen fur die Zuldssigkeit von Dachaufbauten sowie die Flexibilisierung der
ZulassigkeitsmaBstabe fur Garagen und Carports in diesem Zuge umgesetzt werden,
wobei sich hier bezuglich der Zuldssigkeit von Dachaufbauten eine Besonderheit
ergibt, namlich das seit einer Anderung 1987 fUr die GrundstiUcke Flst. Nrn. 125/5,
125/6 und 125/7 eine Ausnahmemaoglichkeit zur Zulassung von Dachaufbauten
besteht, die auBer einer Beschrinkung auf ein Viertel der Dachflédche nicht an
weitere Zuldssigkeitsvoraussetzungen geknupft ist. Diese soll aus Rechtsgrinden fur
die hiervon beguUnstigten GrundstUcke beibehalten werden. Ebenfalls beibehalten
werden die Festsetzungen des zeichnerischen Teils.

Des Weiteren soll auf dem sehr groBen GrundstUck Riedweg 14 (793 m?) ein
Altershduschen errichtet werden, damit das bestehende Wohngebdude der
Folgegeneration der Grundstickseigentumerin zur VerfGgung gestellt werden kann,
wobei das bisherige Regelwerk eine solche weitere Nutzung nicht vorsieht. Nun ist die
Gemeinde grundsdatzlich an der Schaffung weiteren Wohnraums und der
effizienteren FIGchennutzung im Bestand interessiert, erst recht im Zusammenspiel mit
der beschriebenen familiGren Ausgangslage und der angestrebten



Mehrgenerationennutzung. Die Gemeinde steht dem Anliegen sehr positiv
gegenuber und gibt diesem gerne (ein Stuck weit auch als eine Art Modellvorhaben)
eine Chance auf Realisierung. Hierzu bedarf es einer Anderung des Bebauungsplans,
die (wUnschenswerterweise) weitere Planungen im Gemeindegebiet nach sich
ziehen kdnnte. Daher wurden hierfUr gewisse Kriterien fUr solche Klein-H&user (und
ahnlich bezeichneter Anlagen) erarbeitet, welche im |dealfall mehr oder weniger
angepasst breite Anwendung finden kéonnten.

Dies soll im Wege einer Ausnahmeregelung abgebildet werden, welche die
Zulassung eines weiteren Wohngebdudes auf GrundstGcken mit einer MindestgréBe
von vorliegend 600 m? auch auBerhalb der hierfUr vorgesehenen Uberbaubaren
Fldchen vorsieht; eine solche Ausnahmeregelung hat den Vorteil, dass nicht fir jeden
Bebauungsplan individuell und insofern aufwendig neue Baufenster festgesetzt
werden mussen und gleichzeitig den individuellen Bedurfnissen und Anforderungen
sehr weitgehend Rechnung getragen werden kann. Festgelegt werden mussen
hingegen, im Einzelfall angepasst, hinreichend bestimmte
Anwendungsvoraussetzungen (z.B. MindestgrundsticksgréBe und mogliche Lagen
auf dem Baugrundstick; hier auf den straBenabgewandten Grundsticksbereichen)
und bestimmte GréBen- und Gestaltungsvorgaben (z.B. maximale GrundflGdche 75
m?, Dachform —Flachdach begrint oder mit PV/Solaranlagen sowie den
Hauptgebduden entsprechend geneigte D&cher mit 22° bis 35°-, Gebdudehdhe =
Traufhdhe maximal und Geschossigkeit). Voraussetzung fur die Zulassung der
Ausnahme ist zudem, dass sowohl fUr den Bestand als auch den Neubau die nach
den dann kUnftig gultigen MaBstdben notwendigen Stellpl&tze nachgewiesen
werden; insofern fallt in diesen Fdllen der Bestandsschutz (1,0 Stellpldtze je Wohnung)
weg, was angesichts der Verhdltnisse im Riedweg bei der Schaffung weiterer
Wohnungen absolut angezeigt ist.

Im Weiteren sollen die bestehenden Regelungen unter Wahrung des
Gebietscharakters angemessen weiterentwickelt werden. Zu nennen ist hierbei die
Anhebung der zul&ssigen Traufhdhe von 3,50 m auf 3,70 m bergseits aufgrund von im
Plangebiet bereits erteilten Befreiungen; diese fUhrt im Zusammenspiel mit der kUnftig
groBzugigen Méglichkeit zur Errichtung von Dachaufbauten zu nennenswerten
Potentialen im Bereich der Nutzung der Dachgeschosse.

Am 25.10.2016 hat der Gemeinderat beschlossen, den Bebauungsplan und die
Ortlichen Bauvorschriften "Riedweg", RUbgarten, im Bereich des Grundsticks Flst. Nr.
501/2 im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB zu &dndern und darUber hinaus
fOr den sudostlichen Teil des GrundstUcks Fist. Nr. 501/2, Gemarkung RGbgarten,
Ortliche Bauvorschriften nach § 74 der Landesbauordnung fUr Baden-WUrttemberg
(LBO) aufzustellen. Hintergrund war eine seinerzeit angestrebte Teilaufhebung des
Bebauungsplans in diesem Bereich, damit ein Anbau an das bestehende Gebdude
Kirchgasse 27/1 moglich wurde. Beide Verfahren ruhen nach der 6ffentlichen
Auslegung und Behordenbeteiligung derzeit und sollen aufgrund des nicht mehr
gegebenen Planungsbedurfnisses nun férmlich eingestellt werden.



2. Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich ist im Anderungsdeckblatt zum zeichnerischen Teil
vom 08.12.2022 dargestellt.

3. Verfahren nach § 13a BauGB (,,beschleunigtes Verfahren'')

GemdaB § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fOr die Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) unter bestimmten Voraussetzungen im
beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder ergdnzt werden. Der
Bebauungsplan darf unter anderem im beschleunigten Verfahren aufgestellt,
gedndert oder ergdnzt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréBe der Grundfldche festgesetzt
wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfldchen
mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdéumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Das beschleunigte
Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zul&ssigkeit von
Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprofung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertréglichkeitsprofung oder nach Landesrecht unterliegen. Das
beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter
(Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Die Voraussetzungen fUr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen vor.
Die beabsichtigte Planung dient der moderaten Erweiterung der Baumbglichkeiten
durch Zulassung einer etwas umfangreicheren Fldcheninanspruchnahme durch eine
effizientere Nutzung der GrundstUcksfldchen mit weiteren Wohngebd&uden sowie die
bessere Nutzbarkeit der Dachgeschosse und ein etwas hdheres Dichtemal und ist
somit eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die MaBnahme dient damit auch der
weiteren Nachverdichtung (im weiteren Sinne) und vor allem effizienteren
Fldchennutzung im Bestand und ist geeignet, die weitere FIiGcheninanspruchnahme
im AuBenbereich entsprechend zu reduzieren. Daher wird das beschleunigte
Verfahren gemdaB § 13a BauGB durchgefuhrt. In der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne DurchfUhrung einer Umweltprofung nach § 2 Abs. 4
BauGB gedndert und auf die frihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit und Behdrden
sowie Tréger dffentlicher Belange verzichtet wird. Die Ortlichen Bauvorschriften
werden gemdaB § 74 Abs. 7 LBO i.V.m. § 13a BauGB ebenfalls im beschleunigten
Verfahren gedndert.



4. Belange des Artenschutzes

Der Gemeinde liegen keine Angaben Uber das Vorkommen streng oder besonders
geschutzter Arten vor. Es ist grunds&tzlich nicht auszuschlieBen, dass durch Abbruch-
oder BaumaBnahmen artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG) betroffen
sind. Da die artenschutzrechtlichen Verbote unmittelbar gelten, weist die untere
Naturschutzbehdrde auf diese Problematik hin. Bei konkreten Bauabsichten sind bei
Bedarf rechtzeitig die notwendigen artenschutzrechtlichen MaBnahmen zu
veranlassen und mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Rodung von
Baumen / Gehdlzen sollte aus Grinden des Artenschutzes auBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.

Grundsatzlich ist bei Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes
Verfahren) und § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) die DurchfUhrung einer
Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Zwar gelten die
artenschutzrechtlichen Vorgaben der Naturschutzgesetze immer und
uneingeschrankt, aber eben auch unmittelbar gegentber jedermann und richten
sich nicht zuvorderst an den Planungstréger. Vielfach werden durch die Anderung
von Bebauungspldnen im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB baurechtliche
ZulassigkeitsmaBstabe nur geringfugig verdndert, dies ist bereits in der
tatbestandlichen Voraussetzung fUr die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
normiert, ndmlich das die GrundzUge der Planung durch die Anderung nicht berthrt
sein durfen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird durch die
Anderung oder Aufstellung von Bebauungsplédnen oftmals neues Baurecht
geschaffen (z.B. durch die Aufhebung von Bauverboten) und somit eine
Nachverdichtung ermdglicht. Somit kdnnen grundsdtzlich durch die mit der
Bebauungsplanung erméglichten Bauvorhaben auch artenschutzrechtliche Belange
betroffen sein. Gleichwohl wird von diesen Baumaoglichkeiten in aller Regel nicht
unmittelbar sofort, sondern oft erst nach langer Zeit Gebrauch gemacht. Die zeitliche
Spanne zwischen Anderung / Schaffung des Planungsrechts und der Realisierung
von Bauvorhaben ist im Einzelfall h&ufig nicht absehbar. Insofern ist die DurchfUhrung
einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung durch einen Fachplaner zum Zeitpunkt
der DurchfUhrung des Bebauungsplanverfahrens nicht zielfGhrend, da die hierdurch
gewonnenen Erkenntnisse zum Zeitpunkt der Realisierung eines Bauvorhabens
durchaus bereits wieder Uberholt sein kdnnen. Jedenfalls wird die Bauherrschaft auf
die zu beachtenden artenschutzrechtlichen Belange hingewiesen. Das
entsprechende Merkblatt der unteren Naturschutzbehodrde ist Uberdies dem Texttell
und den Ortlichen Bauvorschriften als Anlage 1 beigefigt.

Die Begrundung in dieser Fassung lag dem Satzungsbeschluss vom TT.MM.JJJJ
zugrunde.
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Christof Dold
BUrgermeister



