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1. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Seit Jahren liegt die Nachfrage nach Bauplatzen fur den privaten Wohnungsbau in
Bad Urach nach wie vor hoch. Bei den Wohnbaugrundstiicken hat die Nachfrage in
den vergangenen Jahren dazu gefuhrt, dass die Stadt Bad Urach derzeit keine in
ihrem Eigentum befindlichen Bauplatze mehr in der Kernstadt Bad Urach anbieten
kann.

Der Bebauungsplan ,Neue Wiesen* hat zum Ziel, den Bedarf an Wohnbauplatzen
zu decken. Er sieht eine Sicherung der geordneten stadtebaulichen Struktur, des
vorhandenen Charakters der Umgebung mit grof3ziigiger Bebauung und der
vorhandenen, prdgenden Durchgriinung vor.

Stadtebauliches Ziel ist es, eine stadtebaulich geordnete bauliche
Weiterentwicklung zu ermdglichen.

Mit dem Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neue Wiesen”
sollen die Ziele der Stadtentwicklung planungsrechtlich fortgefihrt und das
erforderliche Bebauungsplanverfahren formal auf den Weg gebracht werden.

Es handelt sich bei dem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der durch die
Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gem. §
13b BauGB aufgestellt werden kann. Hierbei kann auf die frihzeitige Beteiligung
sowie die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet werden.

2. ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES GELTUNGSBEREICHS

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,7 ha und befindet sich im Westen der
Stadt Bad Urach. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1263/9, 1387/1, 1387/2,
1387/3, 1388/1, 1388/2, 1388/3, 1380/3, 1381, 1382, 1383, 1384, 1385, 1386,
1389/1, 1389/2, 1390, 1391, 1393, 1393/1, 1394/3, 1394/2, 1394/1, 1394/4, 1401,
1402/2, 1402/1.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Flurstticke Nr. 1279, 1378 und 1379,

Im Osten durch das Flurstiick Nr. 1216/1 (Immanuel Kant Straf3e)

Im Stden durch die Flurstiicke Nr. 1400/1 und 1400/8

Im Westen durch die Flurstiicke Nr. 1416/1, 1415, 1414, 1410/1, 1410/2,
1409/2, 1409/1, 1405, 1404 und 1403/1.

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Immanuel-Kant-StralRe und bestehende
Wohnbebauung, im Stden an die Kurklinik und Griinflache, im Westen und Norden
an Grunflache. Die umgebende Wohnbebauung ist durch zwei- bis dreigeschossige
Einfamilien- und Mehrfamilienhauser charakterisiert.

3. BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden MalRBhahmen in Bezug auf die
gednderten Nutzungsanforderungen vorhandener Grundstiicke verfolgt. Hierdurch
soll eine kontinuierliche Aufsiedlung der vorhandenen innerdrtlichen Flachen
gewahrleistet werden.
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Es handelt sich hierbei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13b
BauGB, da die MaRnahme der Attraktivierung der Nutzbarkeit vorhandener
Bauflachen dienen. Die zuldssige Grundflache ist kleiner als 20.000 m2. Daher kann
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es derzeit keine
planungsrechtlichen Bindungen.

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Urach weist den
Planbereich als Sondergebiet fur Kurerholung, Rehabilitation, Gesundheit und
Fremdenverkehr aus. Statt dieser soll kiinftig Wohnbauflache ausgewiesen werden.
Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und
wird im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung angepasst.

5. PLANUNG

5.1 Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Bad Urach hat sich zum Ziel gesetzt, Bauplatze mit guter Wohnqualitat zu
entwickeln. Es sollen fir die Bevolkerung von Bad Urach weitere Baumaglichkeiten
geschaffen werden. Dabei soll durch ein homogenes Angebot an Bau- und
Wohnformen ein méglichst harmonisches Gesamtbild entstehen. Vorgesehen sind
Einzel-, Doppel- und Reihenh&user.

Die Bebauung lehnt sich hinsichtlich der Bau- und Wohnformen an die im Osten zum
Plangebiet angrenzende Wohnbebauung an, um eine schliissige Fortfiihrung der
Bebauung zu erzielen.

Der stadtebauliche Mal3stab wird im Wesentlichen durch die ortlichen Bedirfnisse,
die unmittelbare Nachbarschaft und die Topographie bestimmt.

Zur Durchgrinung des Gebietes und Randeingriinung sowie zur Einbindung an die
Landschaft werden Festsetzungen fir die Aul3enanlagen getroffen wie z.B.
Pflanzgebote fir Baume, flachenhafte Pflanzgebote und Einfriedungen. Des
Weiteren werden entlang der HaupterschlieRBungsstralie flachenhafte Grinstreifen
mit Baumpflanzungen vorgesehen. Im sddlichen Bereich ist eine grof3ziigig
bemessene Grinflache vorgesehen die zur Durchgriinung des Plangebiets und als
Pufferzone zur angrenzenden Reha-Klinik dienen soll.

5.2 ErschlieRung

KFZ-ErschlieRung

Die aufRere ErschlielRung des Plangebietes ist Uber die bestehende Stral3e
Immanuel-Kant-Stral3e gesichert.
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Die innere Erschlie3ung erfolgt tGiber eine der bestehenden Immanuel-Kant-Stral3e
angebundene Erschlielungsstralie.

Die StraRenflachen werden verkehrsberuhigt als gemischt genutzte Flachen
hergestellt, da in dem Wohngebiet die Aufenthaltsfunktion des Strallenraums
Uberwiegt. Das gleichberechtigte Miteinander der Verkehrsteilnehmer fihrt
nachweislich zur gréRtmaoglichen gegenseitigen Aufmerksamkeit, Riicksichtnahme
und damit Sicherheit.

Ruhender Verkehr

Bei einer Fahrbahnbreite von bis zu 5,80 m kann im Gebiet teilweise zusétzlich am
Stral3enrand geparkt werden.

Abfallwirtschaft

Die Mulleimer kdnnen am Fahrbahnrand entlang der StralR3en fir den Zeitraum der
Abholung abgestellt werden, ohne die Zufahrt der Millfahrzeuge bzw. sonstigen
Verkehrsteilnehmer zu beeintrdchtigen, da die Verkehrsanlagen ausreichend
bemessen wurden.

5.3 Grin- und Freiraumplanung

Zur Durchgriinung des Gebietes und Randeingriinung sowie zur Einbindung in die
Landschaft werden Festsetzungen fiir die Auflenanlagen getroffen wie z.B.
Pflanzgebote fir Baume, flachenhafte Pflanzgebote und Einfriedungen. Dadurch ist
bei der gebotenen Funktionalitdt des Gebietes eine ausreichende Durchgriinung
gegeben.

5.4  Ver-und Entsorgung

Es ist eine Entwdsserung im Trennsystem vorgesehen. Das Schmutzwasser kann
an die bestehenden Kanale angeschlossen werden (die Dimensionen sind
entsprechend ausgelegt).

Niederschlagswasser

Die Planung sieht vor, das Niederschlagswasser von Dachflaichen in
Retentionszisternen aufzufangen. Der Zisternenabfluss soll gedrosselt auf xx I/s pro
angefangene 10 m2 Dachflache tiber den Regenwasserkanal abgeleitet werden.

5.5 Bodenkundliche Untersuchung

Wird im Zuge der weiteren Planung erstellt.
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6. BEGRUNDUNG ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

6.1  Artder baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans soll als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen werden.

Im WA sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gem. § 4 (2) Ziff. 3 BauNVO nicht zulassig.

Auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind gem. 8§ 4 (3) BauNVO nicht zugelassen, um das Wohnen im Plangebiet und in
den angrenzenden Wohngebieten vor allem durch zusatzlichen Verkehr nicht zu
storen. AufRerdem soll ein durch erhéhter Parkplatzbedarf bedingter
Flachenverbrauch vermieden werden.

6.2 MalR der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird begrenzt durch die Festlegung von
Grundflachenzahl und die maximal zulassigen Gebaudehéhen.

Die Grundflachenzahl betragt 0,4. Damit ist die maximal zulassige Grundflache der
BauNVO ausgeschdpft. Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden wird
gewahrleistet.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich an der
bestehenden Wohnbebauung 6stlich des Geltungsbereichs und gewéhrleisten eine
dem Standort angemessene Bebaubarkeit des Grundstiickes.

6.3 Hohe baulicher Anlagen

Es sind die maximalen Geb&udehdhenfestgelegt, bezogen auf die festgesetzte
Bezugshdhe.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse
oder der genauen ErdgeschossfuRbodenhthe (EFH) wird verzichtet, da die innere
Organisation des Gebaudes dem Bauherren tiberlassen werden soll.

Gegen eine intensive Nutzung des Gebaudeinneren ist im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden nichts einzuwenden, solange die auf3ere Kubatur
des Gebaudes sich ins Ortsbhild einfiigt.

Insgesamt orientieren sich die festgesetzten Geb&udehdhen an den Hbéhen der
Bestandsgebaude im nahen Umfeld des Plangebiets. So kann der Erhalt des
ortstypischen Charakters gesichert werden.

Damit das oberste Geschoss bzw. die Ansicht der Gebaude nicht zu dominant
wirken, muss das oberste Geschoss im WA 2 einen Ricksprung zu den
Gebauderandern auf der Nord-, Siud- und Westseite von mindestens 1,5 m
aufweisen.
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6.4 Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlage

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt, um die Umsetzung
der stadtebaulichen ldee zu gewéahrleisten. Die Baufenster werden generell sehr
grol3ziigig ausgewiesen, um dem Bauherren eine grofRtmagliche Flexibilitat bieten
zu konnen.

Das stadtebauliche Konzept sieht die offen Bauweise vor. Hierdurch soll eine
madglichst flexible und intensive Nutzung der Grundstiicke erreicht werden. Alle
Hauptgebé&ude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Bebauung soll in
sid- westlicher Richtung aufgelockert werden.

6.5 Nebenanlagen

Aus grunordnerischen und stadtebaulichen Grinden sind Nebenanlagen im
Vorgartenbereich, zwischen Hausgrund und Offentlichen Verkehrsflachen
(StralRenbegrenzungslinie) unzuldssig. Aus ortsgestalterischen Grinden ist je
Grundstiick jeweils eine Nebenanlage zulassig.

6.6 Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten

Garagen und Uberdachte Stellplatze konnen nur auf den Uberbaubaren
Grundstucksflachen und den dafiir ausgewiesenen Flachen errichtet werden und
mussen einen Abstand von mindestens 5,0 m zur offentlichen Verkehrsflache
einhalten. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass vor den Garagen ein
ausreichender Stauraum fur den ruhenden Verkehr auf privatem Grund erhalten
bleibt.

Dies erhalt die optische Gliederung bzgl. einer lockeren Bebauung und so das
grol3ziigige Erscheinungsbild des StralRenraums.

Tiefgaragen sowie deren Zufahrten sind im Bereich des WA 1, WA 2, WA 3und WA
5 zuldssig, um den hier anfallenden erhthten Stellplatzbedarf der geplanten
Mehrfamilienhauser und Reihenhauser abdecken zu kénnen.

6.7 Grinordnerische Festsetzungen

Zur Durchgrinung des Gebietes und Randeingrinung werden Festsetzungen fir
die AufRenanlagen getroffen wie z.B. Pflanzgebote fir Einzelbaume, flachenhafte
Pflanzgebote und Einfriedungen. Des Weiteren miissen aus Griinden der Okologie
und Pufferung von Niederschlagswasser Flachdacher und Flachdachanteile als
extensiv begruntes Dach ausgefuhrt werden.

Dadurch ist bei der gebotenen Funktionalitdt des Gebietes eine ausreichende
Durchgrinung gegeben.
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6.8 Flachen fur die Herstellung des Strafl’enkorpers

Notwendige Beeintrachtigungen des Grundsticks zur Herstellung der
ErschlieBungsanlagen sind zu dulden. Dies ermdglicht eine flachensparende
ErschlieRung und klare Ubergénge zwischen 6ffentlichen und privaten Raumen an
der Einfassung der Stral3e.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Im Hinblick auf die angestrebte stadtebauliche und gestalterische Qualitat des
Wohngebiets werden Festsetzungen zur auReren Gestaltung der baulichen Anlagen
und zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicke fir notwendig erachtet.

Die ortlichen Bauvorschriften sichern eine mit der Bestandsbebauung
harmonierende Bebauung und gewahrleisten zugleich den einzelnen Bauherren
ausreichenden Spielraum fur eine individuelle Gestaltung.

7.1 Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung erfolgen aus gestalterischen Griinden,
da Erfahrungen gezeigt haben, dass glanzende, grelle und reflektierende Farben
und Materialien stérende Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke haben und sich
des Weiteren nicht in die Bestandsbebauung integrieren. Die Farbgestaltung der
Fassaden sind in gedeckten, hellen Farben mit einem Hellbezugswert tiber 30 nach
den einschlagigen Richtlinien und Vorschriften auszufihren.

7.2 Dachform und Dachgestaltung

Die geplanten Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans sollen in MaRRstab und Ausfihrung stadtebaulich aufeinander und
mit der Umgebungsbebauung abgestimmt einem gestalterischen Gesamtkonzept
folgen.

7.2.1 Dachform und Dachneigung

Ziel der Festsetzungen Uber Dachform und Dachneigung ist eine ruhige
Dachlandschaft mit einem einheitlichen Charakter, welche sich in die
Bestandsbebauung einflgt.

Als zuldssige Dachform werden Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 40°
sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 15° und Flachdé&cher festgesetzt.

Um den Wohnwert zu erhdéhen, sind Dachterrassen bis max. 30% der
Hausgrundflache zugelassen.
7.2.2 Dachaufbauten

Im WA 4 und WA 5 sind Dachaufbauten zuldssig, um die Wohnqualitat in den
Dachgeschossen zu erhghen.
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7.2.3 Dachdeckung

Dacheindeckungen aus reflektierenden Materialien fiigen sich nicht in die
Bestandsbebauung ein  und haben stérende Auswirkungen auf die
Nachbargrundstiicke. Sie sind nicht zulassig.

Flachdacher und Flachdachanteile sind aus Grinden des Kleinklimas und zur
Pufferung von Niederschlagswasser als extensiv begriintes Dach auszufiihren.
Ausgenommen sind Flachdachanteile flr Dachterrassen.

7.2.4 Solaranlagen

Solaranlagen sind in ihrer Gro3e und dem Ort der Anbringung begrenzt, da sie sich
gestalterisch in die Dachlandschaft integrieren und der Gebaudekontur unterordnen
sollen. Die einzuhaltenden Abstande gelten nicht fir in die Dachflache integrierte
Kollektoren (Indachmontage).

7.2.5 Dachflachenwasser

Nach dem Wassergesetz von Baden-Wirttemberg & 45a b (3) soll
.Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies mit
vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist”.

Um den Wasserhaushalt zu schonen, ist deshalb vorgesehen das
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu sammeln und dann schadlos tber
ein Mulden-System oder Regenwasserkanal abzuleiten.

Dies dient zur Entlastung der Abwasseranlagen, um Uberschwemmungsgefahren
zu vermeiden.

7.3  Ausgestaltung der unbebauten Flachen

Mit den Festsetzungen zur Ausgestaltung der unbebauten Flachen soll die
dauerhafte gartnerische Unterhaltung der nicht bebauten Flachen sichergestellt
werden.

Aus o6kologischen Griinden und zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind
offene Stellplatze mit wasserdurchlassigem Material herzustellen.

Zur Sicherung eines harmonischen Siedlungsbildes und Sicherung der
stadtebaulichen Qualitat des StralRenraumes sind in den Vorgartenflachen Arbeits-
oder Lagerflachen nicht zulassig.

7.4 Hohenlage des Gelandes / Einfriedungen

Es sind die maximalen Gebaudehthen, Trauf- und Firsthdhen festgelegt, bezogen
auf die jeweils zu ermittelnde Bezugshdhe. So bleibt dem jeweiligen Bauherrn ein
gewisser Spielraum zwischen der vom Architekten festzulegenden FufRbodenhthe
und einem madglichen Kniestock.
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Um Problemen im Grenzbereich vorzubeugen ist hier die Angleichung an die
Nachbargrundstiicke in den Text aufgenommen.

In Bezug auf Einfriedungen werden Festsetzungen getroffen, um die Hohe zu
begrenzen. Hohe Einfriedungen wirken sich negativ auf das StrafRenbild aus.

Zu befahrbaren offentlichen Flachen sowie zum Aufl3enbereich muss mit Mauern
und Einfriedungen ein Abstand von 0,5 m eingehalten werden, um die
Verkehrssicherheit und die Unterhaltung der Stral3en zu gewahrleisten.

7.5 AufRenantennen

AuRRenantennen in zu grofRer Zahl kdnnen andere gestalterische Festsetzungen
uberformen. Ein UbermaR an Antennen an und auf den Gebauden wirkt sich negativ
auf das Erscheinungsbild eines Gebaudes aus und beeintrachtigt das gesamte
Siedlungsbild. Daher wird ihre Zahl begrenzt.

Um die Antennen und Satellitenschiisseln den Geb&auden unterzuordnen bzw. in die
Dach- und Fassadengestaltung zu integrieren, wurden weitergehende
Festsetzungen in Bezug auf den Anbringungsort, die farbliche Gestaltung und die
Anzahl der zuldssigen AulRenantennen getroffen.

7.6 Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen und andere Freileitungen erhéhen die Gefahr von
Unféllen. Des Weiteren entsprechen sie nicht den heutigen Anspriichen an ein
harmonisches Ortshild. Sie sind daher nicht zugelassen.

7.7  Anzahl der Stellplatze

Nach 8 37 Abs. 1 in der Fassung vom 05.03.2010 zuletzt ge&ndert durch
Verordnung vom 18.07.2019 (der Landesbauordnung (LBO) ist bei der Errichtung
von Gebauden mit Wohnungen fir jede Wohnung nur noch ein (1) geeigneter
Stellplatz herzustellen (nhotwendiger Stellplatz).

Soweit Grinde des Verkehrs oder stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen, kénnen
die Stadte gemall 8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO fir das Stadtgebiet oder fir genau
abgegrenzte Teile des Stadtgebietes durch Satzung (auch Bebauungsplan)
bestimmen, dass die Stellplatzverpflichtung far Wohnungen
(8 37 Abs. 1) auf bis zu zwei Stellplatze erhoht wird. Fiur diese Stellplatze gilt § 37
LBO entsprechend.

Die Voraussetzungen zum Erlass einer solchen 6értlichen Bauvorschrift liegen aus
Grunden des Verkehrs insbesondere dann vor, wenn durch die o6rtlichen
Verhaltnisse bei Nachweis von nur einem Stellplatz je Wohnung
verkehrsgefahrdende Zustéande zu befirchten sind.

Grinde des Verkehrs kdnnen auch dann vorliegen, wenn in Gemeinden mit
unzureichender Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) davon
ausgegangen werden muss, dass die Haushalte in der Regel mit mehr als einem
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Kraftfahrzeug ausgestattet sein missen, um die fur die tagliche Lebensfiihrung
notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen.

Voraussetzungen zum Erlass einer solchen 0rtlichen Bauvorschrift aus
stadtebaulichen Griinden kénnen auch dann vorliegen, wenn in Ortsteilen auf Grund
der staddtebaulichen Planung ein Mehrbedarf an notwendigen Stellplatzen zu
erwarten ist, die ErschlieBungsanlagen aus stadtgestalterischen Griinden jedoch so
konzipiert sind, dass ruhender Verkehr dort nicht untergebracht werden soll bzw.
kann.

Aus Griinden der "6rtlichen Situation® soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Neue Wiesen" die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (8 37 Abs. 1 LBO) durch
oOrtliche Bauvorschriften gem. 8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO zum Teil erhéht werden und
zwar auf:

- Pro Wohneinheit = 2,0 Stellplatze

Damit soll erreicht werden, dass der durch Wohnnutzung verursachte Bedarf an
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge weitgehend auf den privaten Baugrundsticken
bereitgestellt wird, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den
ErschlielungsstralRen nicht zu gefahrden.

1. Stadtebauliche Grunde
Bestand an 6ffentlichen Parkplatzen
Die Planung sieht eine geringe Anzahl an 6ffentlichen Parkplatzen vor.

Bedingt dadurch stehen innerhalb des Plangebietes keine Besucherparkplatze und
diese lediglich auRerhalb des Plangebiets auf der 6ffentlichen Verkehrsflache zur
Verfiigung. Es kann so nicht als ausreichend angesehen werden, um den deutlich
erhdhten Eigenbedarf abzudecken.

Weitere Stellplatze sind nur mit erhéhtem finanziellen Aufwand (Herstellung) und
gestalterischen Einbul3en realisierbar.

Zusammenfassung der stadtebaulichen Griinde

Wegen der zahlreich freizuhaltenden Grundstiickszufahrten sind die
ErschlielungsstralRen nicht dazu geeignet, den aus der Reduzierung der privaten
Stellplatzverpflichtung durch die LBO 1996, mit Anderung vom 10. November 2009,
auf nur noch einen Stellplatz je Wohnung, folgenden erhdhten Bedarf an
Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Verkehrsraum abzudecken.

2. Grunde des Verkehrs
Aufrechterhaltung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs

Bei mangelndem Parkplatzangebot steht zu befirchten, dass die Bewohner ihre
Kraftfahrzeuge dann in zunehmendem Mal3e auch verbotswidrig an engen Stellen
und vor Grundstuicksein- und Ausfahrten abstellen werden.

Besonders gravierend ist in diesem Zusammenhang, dass dann auch die
ungehinderte Durchfahrt fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr, Notarzt- und
Krankenwagen sowie Versorgungsfahrzeuge (z.B. Abfallbeseitigung) nicht mehr
gewahrleistet sein kdnnte.
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AulRerdem wiirden in den Verkehrsflachen durch das ausufernde Parken und durch
den sich dazwischen durchzwangenden Fahrzeugverkehr die Verkehrsverhaltnisse
so unubersichtlich, dass auch die Sicherheit des Ful3igangerverkehrs beeintrachtigt
wurde.

3. Zusammenfassung

Aufgrund der "Sondersituation”, die sich aus der Anderung der LBO nach
Aufstellung des Bebauungsplanes, dem Motorisierungsgrad, den stadtebaulichen
Zielsetzungen und dem Zwang zur Aufrechterhaltung der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs ergibt, halt es die Gemeinde fiir notwendig, die Stellplatzforderung pro
Wohneinheit auf 2 festzusetzen.

8. UMWELTBERICHT / UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13b
BauGB durchgefiihrt. Insofern kann auf den Umweltbericht und die Durchfliihrung
einer Umweltprifung verzichtet werden. Es ist nicht zu erwarten, dass durch die
Bebauungsplananderung Beeintrachtigungen fiir die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Natur und Landschaft

Das Vorhaben liegt am westlichen Ortsende von Bad Urach. Besonders
schutzwurdige Bereiche wurden auf Grundlage der LUBW Kartendarstellung nicht
erfasst.

Die Bebauung soll zwischen den Kuranlagen im Stiden und der Hangbebauung im
Osten am Rande der Ermstalaue geplant werden.

Das Planungsumfeld ist gepréagt durch landwirtschaftliche Acker- und
Wiesennutzung sowie Streuobstwiesen.

Die vom Vorhaben betroffenen Flachen werden tiberwiegend als Wiesen genutzt.
Auch sind Streuobstbereiche und Brachflachen ehemals bebauter Bereiche
betroffen.

Nach der geologischen Karte liegt der Planungsraum tberwiegend in den Schichten
des Quartaren Sinterkalks als geologische Einheit. Im Osten sind Bereiche der
Holozanen Abschwemmmassen betroffen.

Die Bewertung der Bodenfunktionen durch das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau (LGRB) liegt vor.

Die Auswertung ergibt eine mittlere bis hohe Gesamtbewertung der
Bodenfunktionen. Ehemals bebaute Bereiche sind als gering zu bewerten.

Aufgrund der Hydrogeologischen Einheit ist von einer hohen Bedeutung fir die
Grundwasserneubildung auszugehen.

Das Vorhaben liegt in einem im Verfahren befindlichen zukinftigen
Wasserschutzgebiet.

Der Planungsraum tangiert die Kalt und Frischluftleitbahn in der Talaue.
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Lufthygienisch und bioklimatisch besonders aktive Flachen sind vom Vorhaben nur
gering betroffen.

Der Landschaftsbereich weist eine hohe Naherholungsfunktion auf.

Im Westen wird die angrenzende Ermstalaue als Gestaltungs- und Aktionsflache fir
die Gartenschau 2027 tberplant.

Artenschutz

Eine Faunistische Bestandserfassung wurde im Fruhjahr/ Sommer 2019 durch das
Buro StadtLandFluss, Nirtingen erstellt.

Nach Abschichtung der prufungsrelevanten Arten wurden Vdgel, Fledermause,
Zauneidechsen, sowie Totholzkafer und Nachtkerzenschwarmer durch
Feldkartierungen untersucht.

Unter Beachtung der im Gutachten vom 09.04.2020 vorgeschlagenen Vermeidungs-
und MinderungsmalRnahmen, sowie der vorgezogenen Umsetzung der
erforderlichen CEF- MaRnahmen fir Vdgel, Zauneidechse und Fledermausarten
sind durch das Bauvorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 (1) zu erwarten.

Das Gutachten liegt als Anlage dem Bebauungsplan bei.

9. KOSTEN DER PLANVERWIRKLICHUNG

Die Stadt tragt alle Kosten fir Planung, Bau und Erschlielung, welche durch die
Aufstellung des Bebauungsplans anfallen. Die Refinanzierung erfolgt tber die
Bauplatzverkaufe.

Anlage: - Relevanzprifung zum Artenschutz und spezielle
artenschutzrechtliche Priifung, Biro StadtLandFluss, Nirtingen
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aufgestellt: Weilheim a.d. Teck, den 19.08.2020

Sl Beratende Ingenieure GmbH + Co. KG
Stadtplanung und Infrastrukturentwicklung
Bahnhofstralie 4

73235 Weilheim a.d. Teck

Diese Begriindung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom xX.yy.xyxy
zugrunde.

Bad Urach, den

Elmar Rebmann, Birgermeister
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