Begriindung zur Aufstellung vorhabenbezogener
Bebauungsplan und der 6rtlichen Bauvorschriften ,,Seltbach*
in Bad Urach Vorhaben- und ErschlieRungsplan: Reitplatz mit
Wohnhaus

. Planungsqrundlagen

1. Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am sudlichen Stadtrand von Bad Urach auf dem Flurstiick 1950/1.

Im Norden wird das Plangebiet durch die Bahnlinie Bad Urach-Metzingen begrenzt. In
westlicher

Richtung begrenzt das Gebiet die ErschlieBungsstrale, von der Burgstrae kommend,
und der Wanderparkplatz. Sudlich begrenzt die Zufahrt zur Jugendherberge und 6stlich
das Grundstiick der Jugendherberge, Flurstiick Nr. 1942/1, das Gebiet.

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 2.700 gm.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sidlichen Stadtrand von Bad Urach, parallel zur Bahnlinie Bad
Urach Metzingen.

Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber die bereits bestehende Burgstrae/Bundesstralie B
28 sowie das bereits vorhandene Wegenetz, die bereits vorhandene Zufahrtsstrale zur
Jugendherberge.

In unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet, nérdlich der Burgstrale, befinden sich
Infrastruktureinrichtungen im Gewerbegebiet mit zwei GroBmarkten.

Das gesamte Bebauungsplangebiet umfasst eine Flache von ca. 2.700 m2.
Topographisch bildet das Plangebiet ein leichtes Gefalle nach Norden Richtung
Bahndamm. Die Hohe 0. NN betragt ca. 455 m und am ErschlieRungsweg ca. 457 m .
NN.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet befindet sich im planungsrechtlich ungeregelten AuRenbereich.
Zwischen der Bahnlinie, die parallel zur Burgstrae bzw. BundesstraRe fiihrt, dem
Wanderparkplatz Seltbach und dem Gelénde der Jugendherberge.



Um far das Vorhaben, Errichtung einer Reitanlage mit diversen Gebauden, eine rechtliche
Grundlage zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich (siehe
Anlage Betriebsbeschreibung als Bestandteil der Begriindung)

4. Flichennutzungsplan und andere Planungen

Im FNP ist das Plangebiet als AuBenbereich dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren gedndert und angepasst.

Im derzeit rechtskraftigen Regionalplan Neckar-Alb von 1993 grenzt das Plangebiet an einen
regionalen Griinzug. Der Bereich des Freibades und der Jugendherberge inkl. des
Plangebiets sind vom regionalen Griinzug ausgenommen. Dies entspricht den
Darstellungen im Entwurf des Regionalplans Neckar-Alb von 2007. Im Entwurf liegt das
Plangebiet zusétzlich innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fir Erholung (G). Durch die
Nutzung als Reitanlage mit Wohnhaus und Ferienwohnung dient die geplante Anlage der
Erholungsnutzung. Schutzgebiete und § 30- Biotope sind durch die Planung nicht betroffen.
-Die Flache wird momentan als intensiv gemahtes Griinland (Intensivwiese) genutzt, das mit
neun mittelalten bis alten Streuobstbdumen bestanden ist. Entlang der stidlichen
Gebietsgrenze sowie im Westen auflerhalb des Gebiets befindet sich eine nitrophytische
(nahrstoffliebende) Saumvegetation. Ostlich und nordwestlich grenzen § 30- Biotope an das
Plangebiet.
Auf der Flache sind bereits folgende Anlagen vorhanden:
* Versiegelte Zufahrt
» Pferdeboxen (Stall) mit angrenzendem Paddock im Westen (Der Paddock ist teilweise
versiegelt und der Boden durch Tritt der Pferde stark verdichtet)

5. Umweltvertraglichkeit / Ausgleichsmafnahmen

Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemat § 3 UVPG (Gesetz lber
die Umweltvertraglichkeitspriifung) ist nach BauGB 2004 erforderlich, siehe
Umweltbericht vom 12.07.2010. '

Die Grundlage daflr sind die Erhebungen zur Umweltsituation und der durch die Planung
absehbaren Auswirkungen. Dieser Umweltbericht integriert die Griinordnungsplanung, die
Erarbeitung einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB, die
Ausarbeitung von planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Textfestsetzungen nach
§ 9 BauGB und einer artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung.

Als interne Ausgleichsmalnahmen gem. § 135a Abs. 1 BauGB werden finf bestehende
Streuobstbdume erhalten, drei Streuobstbdume gepflanzt, ein Teil der bestehenden Zufahrt
entsiegelt, Vogel- und Fledermausnistkasten angebracht, eine Zisterne erstellt und
wasserdurchlassige Beldge verwendet.

Als externe AusgleichsmafRnahme gem. § 135a Abs. 2 BauGB werden auf dem Grundstiick
Flst.

2014 neun hochstdmmige Streuobstbdume gepflanzt und dem Plangebiet verbindlich
zugeordnet. Es verbleiben somit fur alle Schutzguter keine erheblichen Beeintrachtigungen.



Il. Stadtebauliche Planung

1. ErschlieBung und Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehenden Stralen
Burgstra3e/Bundesstralle B 28 und dem bestehenden Wegenetz. Die bestehende Zufahrt des
Grundsticks aus Richtung Siden wird an die Sudwestecke verlegt, damit die Erschliefung
vom bestehenden 6ffentlichen Wegenetz erfolgt und damit eine weitere Versiegelung einer
Flache nicht erforderlich wird.

2. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Wasser und Energie ist durch die
vorhandenen Ortsnetze gesichert.

Die Geb&audeanschliisse obliegen dem Grundstlickseigentiimer.

Das anfallende Niederschlagswasser ist in einer 12 m? Zisterne zu sammeln und zu
verwenden u.

a. zur Bewésserung und Befeuchtung des geplanten Reitplatzes und somit Versickerung vor
Ort.

Der Léschwasserbedarf kann aus dem Trinkwassernetz enthommen werden.

3. Griinanlagen und Freiflichen

Siehe Umweltbericht als Anlage

4. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Ziff. 1. Sondergebiet (SO)

Nach § 11 BauNVO wird ein Sondergebiet (SO), SO1 Gewerblicher Reitbetrieb,
Pferdehaltung, Betriebsleiter- und Ferienwohnung und SO2 Reitplatz, festgesetzt.

Die Festsetzung Sondergebiete (SO1 und SO2) sichern den Bestand und die Eigenart des
bestehenden Reitbetriebs und ermdglicht eine geordnete Weiterentwicklung.

Die Betriebsleiterwohnung ist gebunden an den Reitbetrieb.

Die Ferienwohnung kann nicht in eine Wohnung mit standigem Wohnsitz umgewandelt
werden. Es ist nicht gewlinscht, dass der Charakter einer Wohnnutzung entsteht. Durch
diese Festsetzungen soll eine Umwandlung vom Sondergebiet (Reitplatz) in eine Art
Mischgebiet mit Wohnnutzung unterbunden werden. (siehe auch Betriebsbeschreibung
unter Sachdarstellung Punkt 5)

Ziff. 2. MaB der baulichen Nutzung
Nach §§ 16-21a BauNVO gelten folgende Festsetzungen:



Im SO1 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt, bezogen auf die Flache des
Grundsticks. Diese Festsetzung wird getroffen um den Ubergang zum AuRenbereich
vertraglich zu gestalten.

Im SO2 wird die Flache fur den Reitplatz als drainierter Sandplatz definiert.

ziff. 3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
Die Abgrenzung der iberbaubaren Grundstticksfléachen erfolgt durch Baugrenzen (gem. §
23 Abs.3 BauNVO).

Die Baugrenzen wurden so festgelegt; dass eine flexible Bebauung erméglicht wird.
Damit kénnen im Baufenster unterschiedlich groRe Baukérper entstehen.

Ziff. 4. Bauweise i

Fur das Plangebiet SO1 ist eine offene Bauweise (0) festgesetzt, die eine Bebauung der
Grundstuicksflachen, unter Berticksichtigung der Erfordernisse der Nahe zum AufRenbereich,
zulasst.

Ziff. 5. Stellplatze
Aus Rucksichtnahme zum Auenbereich sind die Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen
von SO1 zuléssig.

Ziff. 6. MaBnahmen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser und die Regelung
des Wasserabflusses

Das gesamte anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zur Versickerung zu
bringen. Dadurch soll eine Entlastung des 6ffentlichen Kanalsystems erfolgen und den
6kologischen Belangen Rechnung getragen werden.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 Ziff. 2 BauGB)

Im Plangebiet SO 1 sind fur die Stellung der baulichen Anlagen keine Festsetzung getroffen.
Die Stellung der Gebadude kann innerhalb der tiberbaubaren Flachen frei gewahit werden
und sichert daher eine gewisse Gestaltungsfreiheit.

Im Plangebiet SO2 sind keine baulichen Anlagen zugelassen.



ll. Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

Ziff. 1. Dachgestaltung

Im SO1 sind Satteldacher mit einer Neigung von 30° bis 45° festgesetzt.

Fur Wirtschaftsgeb&ude sind Pultdacher mit einer Neigung von 10° bis 15° zulassig und
wahlweise Sattelddcher mit einer Neigung von 15° bis 30°.

Die Festsetzung von flachgeneigten Pultdachern erméglicht eine kostenglnstige Bebauung,
unter Einhaltung der Gebaudehoéhen fir die landwirtschaftlich genutzten Gebaude.

Metalldacheindeckungen,
Nichtglanzende Materialien, sowie beschichtete Metalle, sollen eine zuriickhaltende
Dachgestaltung im AuRenbereich festschreiben.

Ziff. 2. Stellplédtze und Garagenvorplitze (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

sind mit wasserdurchl&ssigen Beldgen, wie Pflasterungen in Sand verlegt, durchlassigen
Kies- und Schotterbeldgen oder Rasengittersteinen herzustellen um den Versiegelungs-grad
von Flachen gering zu halten und die 6ffentliche Kanalisation zu entlasten.

Ziff. 3 Stellplatzverpflichtung

Aus besonderen stédtebaulichen Griinden werden nach § 37 Abs. 1

LBO fur SO1 pro Wohnung 1,5 Stellplatze festgelegt.

Die Erh6hung um 0,5 Stellpidtze pro Wohneinheit im Verhaltnis zur Mindestanforderung
von 1 Stellplatz pro Wohnung ist aus Griinden des Verkehrs, der unzureichenden OPNV-
Verbindungen und den Standardanforderungen und Lebensbedingungen der Bevélkerung
in der Randzone um den Verdichtungsraum Stuttgart (Region Neckar-Alb, s. LEP 2002)
erforderlich.

Die Mehrheit der Haushalte verfugt Uber 2 PKW um unzureichende OPNV-Verbindungen
innerhalb Bad Urachs und auferhalb, z.B. Fahrten zur Arbeitsstétte, zu kompensieren.
Ziel dieser Festsetzungen ist es daher den tatsachlichen verkehrlichen Gegebenheiten und
Anforderungen zu entsprechen, stadtebaulich und verkehrlich geordnete Verhaltnisse
herzustellen, und das Wohngebiet nicht durch zusatzlichen Parksuchverkehr und ,wildes
Parkieren® zu belasten.

Ziff. 4 Einfriedigungen

Die Hohe von Einfriedungen soll auf 1,40 m begrenzt werden. Mit dieser Hohenbegrenzung
soll erreicht werden, dass keine allzu hohen Z&une gebaut werden. Gleichzeitig soll den
Erfordernissen der Tierhaltung Rechnung getragen werden.

Ziff. 5 Fassadengestaltung

Die AuRenwiande als Putzflaichen, in Holzschalungen oder als Naturstein- und
Sichtmauerwerk auszufiihren, gegebenenfalls durch Hinzufigen weiterer Materialien und
Farben zu gliedern, entspricht der Nahe zum AuRenbereich. Mit diesen Festsetzungen wird
ein hohes MaR an Gestaltungsfreiheit gesichert und dariiber hinaus eine angemessene
Gestaltung im AuRenbereich erreicht.



Ziff. 6 Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen
Sind aus landschaftsgestalterischen Griinden unterirdisch zu verlegen.

Ziff. 7 Niederschlagswasser / Trennsystem
Die Regenwassernutzung mit einer Zwischenlagerung in der Regenwasserzisterne tragt zur
Entlastung des &ffentlichen Kanalsystems und der Kléranlage bei.

IV. Verfahren

Diese Begriindung wird dem Bebauungsplan, ohne. Bestandteil desselben zu sein,
beigefugt. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung.

Diese Begriindung la
zugfunde.
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Burgermeister Elmar Rebmann

em Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom 09.07.2010
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