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Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan "“Kirchgasse - HartstraBe" mit Teilaufhebung

1. Verfahrensablauf

Grundlage fir die Aufhebung des Bebauungsplans "Sebaldweg-Jahnweg-HartstraBe"
im Bereich Kirchgasse / HartstraBe und die Aufstellung des Bebauungsplanes "Kirch-
gasse-HartstraBe" ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
26.04.2022 (BGBI. | S. 674).

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gem. 13a BauGB ohne
frihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung und ohne Umweltbericht durch-
geflihrt. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung mit weniger
als 20.000 gm Grundflache. Durch die Aufhebung und Aufstellung des einfachen Be-
bauungsplans wird zusatzliches Baurecht geschaffen. Diese ware auch bei einer isolier-
ten Aufhebung des alten Bebauungsplans ohne Aufstellung eines neuen Bebauungs-
plans der Fall. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB liegen vor.

2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbar-
schaftsverbandes Ulm (siehe Amtsblatt Nr. 37 vom 16.09.2010) stellt fur den Planbe-
reich im Bestand gemischte Bauflache sowie Gemeinbedarfsflache gem. 85 Il Nr.2
BauGB dar.

Das Plangebiet wurde in dem Bebauungsplan von 1977 als Dorfgebiet ausgewiesen.
FUr das Flurstlick 40/4 wurde eine Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Der Bebauungs-
plan wird aufgehoben. Der neue Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen Uber die Art
der baulichen Nutzung. Vor diesem Hintergrund und da die Bebauung im Plangebiet
und in der naheren Umgebung die Eigenart eines Dorfgebietes aufweist, beurteilt sich
die Zulassigkeit nach der Art der baulichen Nutzung kinftig nach § 34 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 5 BauNVO.

Die Aufhebungsatzung in Kombination mit dem einfachen Bebauungsplan kann damit
gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

3. Anlass und Ziel der Planung

FUr das Plangebiet und den Bereich mit der Schule, dem Kindergarten und der Mehr-
zweckhalle wurde im Jahr 1977 der Bebauungsplan "Sebaldweg - Jahnweg - Hart-
straBe" aufgestellt, der ein Dorfgebiet sowie Gemeinbedarfsflachen festsetzt, sowie Re-
gelungen zum MaR der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstticksfla-
chen trifft.

Mittlerweile stehen dort 3 Wohnhauser vollstandig auBerhalb der Baufenster im Bau-
verbot. Die Gebaude wurden in den Jahren 1982, 2009 und 2020 genehmigt. Seit
2021 liegt ein abgestimmtes Konzept zum Neubau der Ortsverwaltung vor. In den
Obergeschossen des Neubaus sollen 7 Wohneinheiten entstehen.

Aufgrund der Entwicklungen in den vergangenen Jahrzehnten bietet der Bebauungs-
plan aus dem Jahr 1977 im Bereich Kirchgasse-HartstraBBe keine rechtssichere Beurtei-
lungsgrundlage. Vielmehr steht zu beflrchten, dass der Bebauungsplan durch die um-
fangreichen Abweichungen vom Planungskonzept, die Bebauung der festgesetzten Ge-
meinbedarfsflache mit Wohngebauden, die Negierung der festgesetzten Baufenster so-
wie die Veranderung des Gebietscharakters durch die Aufgabe der Landwirtschaft
funktionslos geworden ist. Um fiir das Neubauvorhaben der Ortsverwaltung sowie die
Beurteilung kinftiger Vorhaben eine belastbare Rechtsgrundlage wiederzuerlangen
und Planungssicherheit zu garantieren, sollen der alte mangelbehaftete Bebauungsplan
aufgehoben und durch einen einfachen Bebauungsplan ersetzt werden.
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Angaben zur Lage des Plangebietes und zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Ortszentrum von Unterweiler. Es grenzt im Westen un-
mittelbar an die DurchgangsstraBe L 242 in Richtung Altheim, auf der Nordseite
schlieBt sich die Kirche St. Anton an. Auf der Nord- und Ostseite wird es von allgemei-
nen Wohngebieten und den unmittelbar angrenzenden stadtischen Einrichtungen
(Schule, Kindergarten und Mehrzweckhalle) umfasst. Im Stden befindet sich eine groBe
Freiflache, die in den AuBenbereich Ubergeht.

Im Plangebiet befindet sich die Ortsverwaltung Unterweiler, die zusammen mit der be-
nachbarten Kirche das Ortszentrum bildet. Nordlich anschlieBend befand sich eine
landwirtschaftliche Hofstelle, die aufgegeben wurde. Neben dem alten Wohn- und
Wirtschaftsgebaude an der Kirchgasse befinden sich auf den Flachen mittlerweile drei
Wohngebaude.

Der Bebauungsplan "Sebaldweg - Jahnweg - HartstraBe" vom 13.05.1977 umfasste
mit einem Umgriff von ca. 2,16 ha neben dem Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplans auch die Kirchgasse sowie den Kindergarten, die Schule und die Mehr-
zweckhalle mit den Park- und Spielflachen. Fur diese Bereiche, die von der Aufhebung
und Uberplanung nicht erfasst sind, behalt der Bebauungsplan weiterhin seine Gultig-
keit.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Flache von ca.4800gm
auf und umfasst gem. amtlichem Kataster folgende Grundstticke der Gemarkung Ulm,
Flur Unterweiler:

Flurstick Nummer 453 - Kirchgasse,

sowie das Stadtische Flurstlick 38,

die Trafostation auf Flurstiick 40/2,

und die privaten Grundstticke 40, 40/3, 40/4, 40/5

Ubergeordnete Planungen und Konzepte
Stadtebauliches Konzept

MaBgeblich fir das Bebauungsplankonzept ist der vorhandenen Gebaudebestand im
Ortskern Unterweiler sowie der zwischen Bauherr, Gestaltungsbeirat und Stadt abge-
stimmte Neubau der Ortsverwaltung. Das zur Altheimer StraBBe hin traufstandig ge-
plante Gebaude mit 50 ° steilem Satteldach flgt sich mit einer Grundflache von 280
gm, einer Traufhdhe von 7,80 m sowie drei Vollgeschossen zuztiglich Dachgeschoss
harmonisch in den Bestand ein und stellt mit den geplanten Nutzungen (Ortsverwal-
tung und Wohnen) einen Mehrwert fir die stadtebauliche Situation im Zusammenspiel
mit der Ortsmitte und der Kirche dar.

FUr die bebauten Bereiche, die sich nordlich an das Grundstlck der Ortsverwaltung an-
schlieBen, sieht der Bebauungsplan ein zusammenhangendes Baufeld entlang der Hart-
stralBe unter Bertcksichtigung des Bestandes vor. Durch die groBzligige Verknlpfung
der urspringlichen Baufenster mit den zusatzlich errichteten Gebauden zu einem gro-
Ben Baufenster werden auch hier Veranderungs- und Entwicklungsperspektiven einge-
raumt.
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6.2.

6.3.

Planinhalt
Aufhebungssatzung

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans beurteilt sich die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Vorhaben kinftig nach § 34 BauGB. Zulassig sind Vorhaben, die sich nach
Art und MaB der baulichen Nutzung sowie nach den Uberbaubaren Grundsttcksfla-
chen und der Bauweise in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen.

Entsprechend der Umgebungsbebauung wirden sich zweigeschossige Gebaude mit bis
zu 280m gm Grundflachen und ggf. weiteren Geschossen im Dachraum, wie beispiels-
weise der geplante Neubau der Ortsverwaltung einfligen. Die Regelungen des § 34
BauGB reichen fir die Steuerung der Bebauung im Plangebiet im Wesentlichen aus.

Um innerhalb des Plangebietes bei der Steuerung von Bauvorhaben hinsichtlich der
Baumasse eine Differenzierung vornehmen zu kdnnen und im sldlichen Bereich an der
Altheimer StraBe eine hdhere Dichte als im rlickwartigen Bereich zu ermoglichen, wird
fir den Geltungsbereich ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt, der eine abschlie-
Bende Regelung zum zuldssigen MaB der baulichen Nutzung enthalt. Weiterhin wird in
dem einfachen Bebauungsplan in Form von Baugrenzen klargestellt, welche Grund-
stucksflachen Uberbaubar sind.

Im Ubrigen mussen sich Vorhaben nach der Art der baulichen Nutzung und nach der
Bauweise in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Regelungen zur Art der
baulichen Nutzung und zur Bauweise sind verzichtbar,

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Unterweiler, die durch Wohngebauden, land-
wirtschaftliche Hofstellen, kleinen Gewerbe- bzw. Handwerksbetrieben sowie Einrich-
tungen fur den Gemeinbedarf gepragt wird. Es handelt sich somit um ein faktisches
Dorfgebiet. Die Bebauung richtet sich nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 5 BauNVO.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte zulassige GroBe der
Grundflache pro Baugrundstlick geregelt. Der Wert von 200 gm entspricht den MalB3en
fdr Ein-/Zweifamilienhdusern. Er orientiert sich an den Wohngebauden in den Neubau-
gebieten von Unterweiler und lasst bei den Bestandsgebauden Anbauten zu.

FUr den stdlichen Teilbereich mit Grundstiick HartstraBe 1 und der Ortsverwaltung, die
durch einen Neubau ersetzt werden soll, wird unter Berlcksichtigung des Gebaudebe-
standes und in Anlehnung an die dichtere Bebauung entlang der Hauptachse Brunnen-
straBe/Altheimer StraBe eine maximale Grundflache von 300 gm zugelassen. Die Orien-
tierungswerte gem. § 17 BauNVO werden nicht Uberschritten. Durch die Baufenster-
festsetzung ist auch sichergestellt, dass der Wert im Falle kiinftiger Grundstlcksteilun-
gen eingehalten wird.

Der festgesetzte Wert darf durch bauliche Anlagen im Sinne des §19 Abs.4 BauNVO
wie Stellplatze, Garagen, Nebenlagen und unterirdische Anlagen um bis zu 50 % Uber-
schritten werden. Die Regelung entspricht der gesetzlichen Uberschreitungsregel in §
19 BauNVO.
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6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Weiterhin wird die zulassige Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt, wobei auf dem der
Ortsmitte und DurchgangsstraBe zugewandte Baufeld mit lll Vollgeschossen eine ho-
here Bebauung und Dichte zugelassen wird, als im rickwartigen Bereich, wo die in Un-
terweiler im Regelfall anzutreffende Begrenzung auf zwei Vollgeschosse Anwendung
findet.

Uberbaubare Grundstlcksflachen

Als Baugrenze wird ein klares, geradliniges Baufeld entlang der HartstraBBe unter Be-
rlcksichtigung des Bestandes festgesetzt. Die urspringlichen Baufenster mit den zu-
satzlich errichteten Gebauden werden gro3zlgig zu einem groBen Baufenster unter
Einraumung von Veranderungs- und Entwicklungsperspektiven verknlpft.

FUr die Ortsverwaltung wird die Baugrenze neu gefasst, da das Bestandsgebaude abge-
brochen und durch einen etwas groBeren, um 90 ° gedrehten Neubau ersetzt werden
soll. Es handelt sich um ein Gebaude mit 3 Vollgeschossen zuzlglich ausgebautem
Dachgeschoss. Im Erdgeschoss wird die neue Ortsverwaltung untergebracht. Die Erdge-
schosslage macht es moglich, dass der Sitzungssaal auch flr groBere Veranstaltungen
genutzt und so starker als bisher in das dorfliche Leben einbezogen werden kann. Hier
kann der Kirchplatz zum gegenseitigen Nutzen herangezogen werden. In beiden Ober-
geschossen und dem ausgebauten Dachspitz entstehen insgesamt 7 Wohnungen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen durfen mit Terrassen und Balkonen
bis zu einer Tiefe von 2,0m tberschritten werden.

Bauweise

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen zur Bauweise. Die Zulassigkeit beurteilt
sich nach § 34 BauGB und richtet sich somit nach der naheren Umgebung, die eine of-
fene Bauweise aufweist.

VerkehrserschlieBung

Der einfache Bebauungsplan beinhaltet keine Festsetzungen zu den ortlichen Verkehrs-
flachen. Die vorhandenen Verkehrsflachen, Uber die die Grundstticke erschlossen wer-
den, befinden sich mit Ausnahme einer 1,75 gm grofBen Teilflache der Kirchgasse, die
kanftig Uberbaut werden soll, sowie Gehwegflachen entlang der HartstraBBe auch alle-
samt auBerhalb des Geltungsbereichs und liegen entweder im Geltungsbereich des al-
ten Bebauungsplans "Sebaldweg-Jahnweg-HartsstraBe", der von der Teilaufhebung
und Uberplanung nicht betroffen ist, oder wie im Fall der HartstraBe im unbeplanten
Innenbereich. Die verkehrsmaBige ErschlieBung soll auch kinftig wie im Bestand Uber
die HartstraBBe erfolgen.

Ortliche Bauvorschriften

Um der ortstypischen Struktur, in unmittelbarer Nachbarschaft zur Kirche und dem
dorflichen Charakter Rechnung zu tragen, wird einheitlich fir das gesamte Gebiet das
Satteldach mit einer Mindestneigung von 30° festgelegt.

Flachenangaben
Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 0,48 ha



