Gemeinde Grafenau Bebauungsplan ,Kirchstral3e, westlicher Tell - Anderung "

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,KirchstraRe, westlicher Teil - Anderung*

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung, Planungskonzeption

Im alten Ortskern von Détzingen, entlang der KirchstraBe mit der denkmalgeschitzten St.
Leonhardskirche sollen mit der Anderung und Erweiterung des bisher geltenden Baurechts die
Voraussetzungen geschaffen werden, einen Umbau bzw. eine Erneuerung der Bebauung zu
ermoglichen, die einerseits den heutigen (Wohn-) Ansprichen gerecht wird und dabei
andererseits die historischen Strukturen nicht au3er Acht lasst.

Im Planbereich liegt die Bachgasse, an der das denkmalgeschiitzte Backhaus zu finden ist. Diese
Flachen sind Teil des Sanierungsgebietes "Ortskern Datzingen II". Die aus den zugehdrigen
Untersuchungen ableitbaren Zielsetzungen werden bei der vorliegenden Bebauungsplanung
bertcksichtigt.

Des Weiteren ist zu definieren, wie der Ubergang zwischen der Bebauung des alten Ortskerns
und der neueren Wohnbebauung der Umgebung geschaffen werden kann. Ebenso ist der Altbach
zu beachten, der direkt am stidlichen Gebietsrand - zwar aufRerhalb des Plangebiets - sich jedoch
auf die zu Uberplanenden Flachen auswirkt. Die Belange des Gewassers und der Bebauung sind
in Einklang zu bringen.

Gepréagt ist das Plangebiet auch durch die topographischen Verhaltnisse. So steigen die Flachen
nordlich der Kirchstral3e steil an und Gberwinden sidlich der StraRe auf kurzer Strecke Hohen
von bis zu 3 m. Dadurch weisen die Gebaude entlang der KirchstraRe zwar vergleichbare
Gebaudehdhen auf, treten jedoch in den rickwartigen Bereich unterschiedlich in Erscheinung.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Regionalplanung:

Die Gemeinde Grafenau ist gemaf dem gultigen Regionalplan (Fortschreibung vom 22.07.2009,
rechtsverbindlich am 12.11.2010) dem Verdichtungsraum zugeordnet und als Gemeinde mit
Eigenentwicklung ausgewiesen. Demnach ist flr Grafenau eine Bruttowohndichte von 55EW/ha
anzusetzen. Der Planbereich ist als Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet ausgewiesen.

2.2 Flachennutzungsplan

Der am 01.06.2006 in Kraft getretene Flachennutzungsplan des GVV Aidlingen / Grafenau stellt
fur das Plangebiet bestehende Wohnbauflache dar. Mit den vorgesehenen Ausweisungen
entspricht der Bebauungsplan kinftig (s. nachfolgendes Kapitel) den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

3 Bestehendes Planungsrecht
Fur den Grof3teil des Plangebiets besteht der Bebauungsplan "Kirchstra3e westlicher Teil" mit

Genehmigung vom 16.04.1969. Dieser weist fur die Kirche eine Gemeinbedarfsflache aus und
stellt die Ubrigen Bauflachen als Dorfgebiet dar.
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4 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Ortsteils Datzingen. Es umfasst eine Flache von
0,79 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:
- im Norden durch die Siidgrenze der Flurstiicks 238/23, 238/24, 238/25, 238/26, 238/27,

- im Osten durch die Westgrenze des Flurstlicks 4, durch Teilflachen sowie die Stidgrenze
des Flurstiicks 3 (KirchstraBe), die Std- und Westgrenze des Flurstiicks 85 sowie die
Westgrenze des Flurstiicks 89,

- im Siden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 10 (Altbach) sowie die Nordgrenze des
Flurstiicks 3 (KirchstralRe),

- im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 9/5, 13/1, 13/5 und 233 sowie durch
Teilflachen des Flurstucks 3.

Mafgeblich fir die Gebietsabgrenzung ist die Darstellung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans.

5 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen die
Méglichkeit vor ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® gem. § 13a BauGB aufzustellen.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MalRhahmen der Innenentwicklung dient.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des
§ 34 BauGB und liegt grotenteils im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Gemal der Planungsleitlinie des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB handelt es sich um eine MaRnahme zur
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und zum Umbau vorhandener Ortsteile, da
mit dem nun aufzustellenden Bebauungsplan im historischen Ortsbereich von Détzingen die
Méoglichkeit zum Umbau und Ersatz vorhandener Bebauung geschaffen werden soll, die sich in
Bestand und historische Strukturen einfugt.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplanen der Innenentwicklung® ist durch zwei Schwellenwerte
beschrankt. So sind bis zu einer zuladssigen Grundflache von 20.000 m2 im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO d.h. zulassiger Grundflaiche des Baugrundstiicks das von baulichen
Anlagen Uberbaut werden kann (=GRZ) keine weitergehenden Vorprifungen anzustellen,
wéahrend dies bei einer Grundflache von bis zu 70.000 m? entsprechend den o.g. Kriterien der
Fall ware.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von unter 1 ha und ist bis auf wenige Grundstiicke bereits
durch einen Bebauungsplan tGberplant. So werden fir 900 gm erstmals Giberbaubaren Flachen in
einem Bebauungsplan festgesetzt.

Sudlich des Plangebiets befindet sich der Bebauungsplan "Datzinger Ortskern”, der ebenfalls als
Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 13a mit Beschluss vom Dezember 2017 in der
Aufstellung ist. Somit ist er in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
zu sehen. Sein Geltungsbereich umfasst sowohl bebaute als auch unbebaute Flachen im Umfang
von etwa 2,7 ha. Die Gebietsausweisung und die Uberbaubaren Flachen sind fur diesen
Bebauungsplan bislang nicht naher definiert. Daher wird eine GRZ von 0,5 als maximaler
Mittelwert der Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete und Dorfgebiete gewahlt. Auf dieser
Grundlage kann von einer zu beriicksichtigenden Grundflache von 13.500 gm ausgegangen
werden.

Bei Addition der zu bericksichtigenden Grundflache ergibt sich eine Flache von etwa 14.000 gm.
Somit wird auch bei kumulierender Betrachtung der genannte Schwellenwert nicht Giberschritten,
so dass das Verfahren nach §13a ohne die ,Vorprifung des Einzelfalls® anwendbar ist.
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Gem. Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG ist auf Grundlage der 88 6-14 UVPG fir sonstige Gebiete, in
denen ein Bebauungsplan geandert wird, mit einer zulassigen Grundflache von 20.000 bis
100.000 m2 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls und mit 100.000 m2 oder mehr eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufuihren. Da es sich bei der vorgesehenen Planung um eine
deutlich geringere Grundflache handelt, begriindet die Planung keine UVP-pflichtigen Vorhaben.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt
werden.

Auch gibt es keine Hinweise darauf, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz1 des Bundes-
Immissionsschutzes (Storfallbetriebe) zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach § 13a BauGB
i.V.m. § 13 BauGB, d.h. ohne Umweltpriifung und Umweltbericht durchgefuhrt.

6 Bestand

6.1 Ortliche Gegebenheiten, vorhandene Nutzung

Das Plangebiet ist bereits zum grof3ten Teil mit Gebduden bestanden. Am westlichen Rand
befindet sich die denkmalgeschitzte katholische Kirche St. Leonhard. Ebenfalls
denkmalgeschutzt ist das Backhaus in der Mitte des Planbereichs.

Bei der Ubrigen Bebauung handelt es sich mit Ausnahme eines gewerblich genutzten Anwesens
um Wohngebaude. Flachen im nordlichen und westlichen Randbereich sind unbebaut.

6.2 Topographie

Ausgehend vom Talverlauf des Altbachs steigt das Gebiet Richtung Norden an. Dabei liegt die
KirchstralRe bereits nach kurzer Strecke von Westen her kommend mit etwa 3,0 m deutlich tGber
dem Altbach.

Ab der KirchstraRe steigt der Hang hinter den bestehenden Gebauden steil an. Wobei der
Hohenunterschied am &stlichen Gebietsrand 6 m und am westlichen Randbereich sogar 11 m
betragt.

6.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Schutzgebiete finden sich keine innerhalb des Plangebietes.

6.4 Denkmale
Kulturdenkmale sind in Form der St. Leonhardskirche und des Backhauses vorhanden.

Im Planbereich befindet sich zudem die archdologische Flache ,Mittelalterliche und
frihneuzeitliche Siedlung Datzingen (Archéologische Verdachtsflache/ Priffall Nr. 1M)*
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Das Denkmalamt fuihrt hierzu aus:

LDer Ort, dessen Griindung bereits in der friihmittelalterlichen Landnahmezeit erfolgt sein kann,
wird erstmals im Jahr 1075 urkundlich erwéhnt, als Kaiser Heinrich 1V. dem Kloster Hirsau hier
Guter bestatigt. Im Lauf der zweiten Halfte des 13. Jahrhunderts kommt der Johanniterorden in
den Besitz der Ortsherrschaft und errichtet hier eine Kommende, sodass Détzingen erst nach
dem Reichsdeputationshauptschluss 1805 an Wurttemberg kommt.

Innerhalb des Geltungsraums kdénnen daher grundsétzlich archédologische Kulturdenkmale gem.
§ 2 DSchG der ortlichen Besiedlungsgeschichte und wirtschaftlichen Entwicklung, sowie zur
Sachkultur des Mittelalters und der frihen Neuzeit erwartet werden.“

6.5 Eigentum

Die Grundstiicke befinden sich in privatem bzw. in kirchlichem Besitz. Die Verkehrsflachen sind
im offentlichen Besitz.

6.6 Verkehr

Das Plangebiet ist bereits Uiber die KirchstraRe direkt an die Doffinger Straf3e (L 1183) und damit
an das Uberdortliche Verkehrsnetz angebunden.

6.7 Altlasten

Altlasten sind im Altlastenkataster mit Nummer GRA 03778, fur AS Bachgasse 6, Flurstlick Nr.:
00084 mit der Bewertung auf “B* (belassen, mogliche Entsorgungsrelevanz, Wiedervorlage bei
Bautatigkeit / Nutzungsanderung) gefuhrt.

6.8 Gewasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Gewdasser. Direkt angrenzend entlang der sudlichen
Plangebietsgrenze verlauft der Altbach, welcher dstlich des Ortes in die Wirm miindet.

Uberflutungsflachen des HQ-100 sowie des HQ-extrem ragen stellenweise in das Plangebiet.

Die Gemeinde hat fir den Altbach eine Flussgebietsuntersuchung in Auftrag gegeben, die auch
die Entwicklung einer Hochwasserschutzkonzeption zum Inhalt hat. Dabei ist als zentrale
MafRRnahme der Bau eines Hochwasserriickhaltebeckens westlich der Ortslage vorgesehen,
welche um lokale Hochwasser-Schutzmafl3nahmen oberstrom (westlich) der Briicke Doffinger
Stral3e erganzt wird.
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Nach Umsetzung dieser MalRnahme wirde 100-jahrliches Hochwasser schadlos abgefiihrt
werden kénnen, so dass flir den Planbereich davon ausgegangen werden kann, dass keine
Uberschwemmungen mehr auftreten.

7 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal? § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung des Umweltberichts sind nicht erforderlich.
Jedoch befreit die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung
einzustellen.

Als Grundlage firr die sachgerechte Abwagung dient einerseits das bisherige Baurecht und
andererseits die drtliche Bestandssituation. Die Auswirkung der Planung auf die betroffenen
Schutzguter wird im Nachfolgenden verbal-argumentativ beschrieben.

7.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Innerhalb des Plangebiets sind die Freiflachen aufgrund der Wohnbebauung gértnerisch
angelegt. So finden sich neben Rasenflachen auch Gehdlze in Form von Strauchern und Baumen
und auch Nutzgartenflachen. Schutzausweisungen nach Naturschutzrecht liegen fir den
Planbereich nicht vor.

Durch den Erhalt der groRen Grinflache im Norden des Gebiets konnen weite Teile des
Planbereichs als Freiflachen erhalten werden. Bei einer Neubebauung werden sich ahnliche
Verhéltnisse wieder einstellen, wie bislang vorliegend.

So ist ausgehend von der aktuellen Situation im Planbereich keine wesentliche Veranderung fur
dieses Schutzgut anzunehmen.
7.2 Schutzgut Boden

Im Planbereich besteht bereits Bebauung. Fir den Bereich, der innerhalb des
Bestandsbebauungsplanes liegt, ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese wird auch in den neuen
Festsetzungen Grof3teils ibernommen.

Die bisherigen Freiflachen werden Grof3teils Uber die Festsetzung als Grinflachen erhalten.
Lediglich am dstlichen Gebietsrand wird auf einem bisher unbebauten Grundstiick nun Baurecht
geschaffen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine
erheblichen Veranderungen fur das Schutzgut Boden ergeben.

7.3 Schutzgut Wasser

Da der Altbach direkt entlang des Plangebiets verlauft, reichen sowohl sein Gewasserrandstreifen
als auch Uberschwemmungsflachen in das Plangebiet hinein. Entsprechend den Ausfiihrungen
in Kapitel 10.12 wird dieser Umstand bei den Festsetzungen weitestgehend beriicksichtig. Es w
erden sich keine wesentlich nachteiligen Auswirkungen durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes ergeben.

7.4 Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet ist im Klimaatlas des Verband Region Stuttgart als ,Gartenstadtklimatop® und
"Stadtrandklimatop” dargestellt. Als bebautes Gebiet nimmt es eine bedeutende klimarelevante
Funktion ein, was auf die Lage im Talbereich des Altbachs zuriickzufiihren ist. Daher sind hier
auch talabwarts Kaltluftstrome verzeichnet.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung, deren Dichte und HOhenausdehnung durch den
vorliegenden Bebauungsplan im Grundsatz unverandert bleibt bzw. nur geringfiigig verandert
wird, ergibt sich durch die Planaufstellung keine nachteilige Auswirkung in diesem Schutzgut.
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7.5 Schutzqut Landschaft / Ortsbild

Beim Plangebiet handelt es sich um den alten Ortskern von Datzingen. Im Umfeld des Schlosses
ist es pragend fur die friihe Siedlungsentwicklung. Die Auswirkung auf das Landschaftsbild kann
dabei auf3er Betracht bleiben. Das Ortshild wird durch die vorliegende Planung nicht wesentlich
veréndert, da die Festlegungen beispielsweise zu Geb&udehdhen oder Dachneigungen sich am
Bestand orientiert.

So werden fur das Ortsbild unter Wahrung der stadtgestalterischen Grundzige keine negative
Auswirkung auftreten.

7.6 Schutzqut Mensch

Vorbelastungen in diesem Schutzgut sind nicht bekannt. Da sich durch die vorliegende
Bebauungsplanung keine wesentlichen Veranderungen hinsichtlich der vorhandenen Nutzung
ergeben werden, ist nicht von nachteiligen Auswirkungen zu rechnen.

7.7 Kulturglter und sonstige Sachgquter

Kulturgiter im Sinne des Denkmalschutzgesetzes sind im Plangebiet vorhanden (s. Ziffer 6.4).

Da diese erhalten bleiben hat die Planung daher auf das Schutzgut keine Auswirkungen. Fur
Bodendenkmale sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Sollten bei
Bauarbeiten entsprechende Funde auftreten ist bei Einhaltung dieser Regelungen nicht
Nachteilen fir dieses Schutzgut zu rechnen.

8 Artenschutz

Grundsatzlich konnen bei Neu- oder Umbauvorhaben sowie bei Abbriichen von Gebauden
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemal? § 44 (1) Nr. 1 — 3 BNatSchG nicht
ausgeschlossen werden.

Die Einhaltung der naturschutzrechtlichen Bestimmungen hinsichtlich der Rodungszeitrdumen
kann Beeintrachtigungen von Végeln oder auch Flederméusen vermeiden.

Da nicht absehbar ist, zu welchem Zeitpunkt Gebaude abgebrochen oder umgebaut werden,
sollte im Vorfeld von Baumalinahmen die artenschutzrechtliche Relevanz anhand des Einzelfalls
gepruft werden, da eine allgemeingliltige Aussage ohne konkreten Verdacht oder einer
umfassenden Inspektion der Gebdude nicht méglich ist.

Unter den vorgenannten Ausflihrungen kann davon ausgegangen werden, dass die Belange des
Artenschutzes ausreichend bertcksichtigt sind.

9 Planungsziele und Planungskonzeption

Wie bereits eingangs erlautert, soll mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren die Struktur
des alten Ortskerns erhalten werden und dennoch eine Neubebauung oder Umbaumaflinahmen
ermoglicht werden.

Aufgrund der geltenden rechtlichen Grundlagen hinsichtlich Gewdasserrandstreifen und
Uberschwemmungsgebiet sind diese bei einer neuen Bebauung zu beachten. Daher ist das
bislang geltende Baurecht angrenzend an den Altbach neu zu regeln und fiir bislang unbeplante
Flachen entsprechend festzulegen.

An diesen zwei wesentlichen Voraussetzungen orientieren sich die getroffenen Festsetzungen,
die nachfolgend naher erlautert werden.
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10 Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Das im bisher geltenden Bebauungsplan festgesetzte Dorfgebiet entspricht nicht mehr der
Auspragung im Plangebiet. Im Geltungsbereich der vorliegenden Anderung finden sich keine
landwirtschaftlichen Gebéaude.

Da nahezu alle Gebaude als Wohngebaude genutzt sind, soll der Planbereich als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen werden. Nach der Herausnahme der landwirtschaftlichen
Nebengebaude befinden sich im sidlich gelegenen Teilgebiet, mit Ausnahme der
Gewerbenutzung, nur Wohngebéaude, so dass die Grundlage zur Ausweisung eines dorflichen
Wohngebietes nicht mehr vorliegt. Daher erfolgt die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet
nun fir den gesamten Anderungsbereich.

Aufgrund des Einfligens in diese Umgebungsbebauung werden neben Wohngebauden noch
Laden, Schank- und Speisewirtschaften zugelassen

Aufgrund der Leonhardskirche und den Grundstiicken, welche sich in kirchlichem Besitz befinden
sollen auch Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke mdglich sein. Mit Blick
auf die Grof3e des Plangebiets sollen jedoch Anlagen fiir kulturelle und sportliche Zwecke nicht
ermoglicht werden, da es hierfiir geeignetere Standorte im Ortsbereich gibt.

Um eventuell auftretende kinftige Konflikte auszuschlielen, werden nicht stérende
Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise und Beherbergungsbetriebe sowie Tankstellen nicht
zugelassen.

Auch die Anlagen fur Verwaltungen werden nur ausnahmsweise zuglassen, da dies aufgrund der
Lage und der Gro3e des Plangebiets nicht als geeignet erscheint.

Um die sudlich der Kirchstralle gelegene gewerbliche Nutzung zu beriicksichtigen und neben
deren Bestandsschutz auch Anderungen der baulichen Anlagen zu erméglichen, sollen sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden. Damit kann das
langfristige Ziel, eine gewerbliche Nutzung aus diesem sich zum Wohngebiet entwickelten
Ortsbereich herauszunehmen verfolgt werden, ohne den bestehenden Betrieb an seinem
aktuellen Standort erheblich zu beschranken.

10.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in Anlehnung an die Orientierungswerte des § 17 BauNVO festgelegt.
Auch die Uberschreitungen fir die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen richten sich nach
diesen. Lediglich im Bereich der Gebaude Kirchstrale 10 und 12 wird eine hdéhere GRZ
festgelegt, die dem Bestand und der Struktur in diesem Teil des Planbereichs entspricht. Die
bislang festgesetzte GRZ von 0,4 wird trotzdem weitestgehend bernommen.

10.3 Hohe der baulichen Anlagen

Es werden Trauf- und Firsthohen festgesetzt, die sich an der vorhandenen Bebauung orientieren.
Diese in Verbindung mit der méglichen Dachneigung lassen aufgrund der Hanglage Gebaude zu,
die entlang der KirchstraRe mit zwei Vollgeschossen in Erscheinung treten und talseitig mit einem
weiteren Geschoss zu Tage treten jedoch hangseitig ein Geschoss weniger aufweisen.

Die hierfir maRgebende Bezugshohe wird an der Kirchstral3e orientiert. Davon abweichend wird
fur den Bereich der Bauflache auf den Flursticken 84 und 84/1 wird die Bezugshthe so
festgelegt, dass sie etwa 0,5 m Uber dem Wasserspiegel bei Hochwasserereignissen liegt.

10.4 Bauweise

Bei der Bauweise wird zwischen der Bebauung nérdlich und sidlich der Kirchstrale
unterschieden. So wird ndrdlich die offene Bauweise mit seitichem Grenzabstand gewahlt, die
hier die Bestandssituation im und angrenzend an das Plangebiet aufnimmt.

Im sudlich gelegenen Teilbereich hingegen ist die Festlegung einer eindeutigen Bauweise nicht
ohne Weiteres moglich. Bedingt durch die historisch gewachsene Bebauung lasst sich weder die
offene noch die geschlossene Bauweise anwenden. Und auch fir eine abweichende Bauweise

7
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lasst sich keine eindeutige Regelung finden, so dass fir diesen Planbereich auf die Festsetzung
einer Bauweise ganzlich verzichtet wird.

10.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen) / Stellung der baulichen Anlagen

Die Festlegung der Uiberbaubaren Flache orientiert sich an den bislang geltenden Baugrenzen.
Diese werden mit Blick auf die Umgebungsbebauung, die Bestandsbebauung und die Lage am
Altbach modifiziert.

Die denkmalgeschitzte St. Leonhardskirche erhalt ein separates Baufenster, welches das
Heranrlicken einer Bebauung ausschliet. Im Ubrigen sind alle Veranderungen mit der
Denkmalschutzbehorde abzustimmen.

Am nordostlichen Gebietsrand wird die Baugrenze Richtung Norden versetzt und schafft damit
einen Ubergang zur dstlich anschlieRenden Bestandsbebauung. Gegeniiber der bisher geltenden
Uberbaubaren Flache wird zugunsten der unter Ziffer 1 beschriebenen Griinflache keine - wie
bisher - vergroRerte Bautiefe nach Norden zugelassen. Vielmehr wird die Tiefe der Uberbaubaren
Flache entsprechend den anderen Bereichen nérdlich der Kirchstral3e festgelegt.

Siidlich der KirchstraRe wirken sich die Uberflutungsflachen HQ100 und HQex einschréankend auf
die Baugrenzen aus. Da sich die Gemeinde bereits um Hochwasserschutzmafinahmen (vgl. Ziffer
6.8) bemiiht, ist damit zu rechnen, dass die Uberflutungsflachen im Planbereich langfristig
zurlickgehen werden.

Die Baugrenzen berlcksichtigen die Einhaltung des Gewésserrandstreifens und dabei auch die
Uberflutungsbereiche. Lediglich am historischen Backhaus und der dort festgelegten Baugrenze
tiberschneiden sich die Uberflutungsflachen mit der tiberbaubaren Flache. Insbesondere diese
Baugrenzen wurden mit Blick auf eine langfristige Entwicklung an dieser Stelle gewéhlt. Auch
wenn das Backhaus ein Baudenkmal darstellt, mochte sich die Gemeinde die Mdoglichkeit
offenhalten, sollte es nicht mehr mdglich sein das Backhaus baulich zu erhalten, an dieser Stelle
eine neue Bebauung zu schaffen. Dabei wird durch die nun festgelegten Baugrenzen sowohl die
Hochwassersituation als auch der Gewasserrandstreifen bertcksichtigt.

Die Gebdaudestellung nimmt die Anordnungen des Bestandes auf, so dass entlang der
Kirchstralle weiterhin traufstdéndigen Gebéude erstellt werden sollen. Auch fir das neu
festgesetzte Baufenster im Sudosten soll diese Ausrichtung aufgenommen werden.

Einhergehend mit der Festsetzung zu Dachaufbauten werden Firste untergeordneter
Gebaudeteile von dieser Regelung ausgenommen aber in lhrer Lange begrenzt, um eine
harmonisch gestaltete Dachlandschaft zu erreichen.

10.6 Nebenanlagen
Nebenanlagen werden bis 20 m3 umbauten Raum aufRerhalb der Baugrenzen ermaglicht.

Auch innerhalb der gro3zligig gefassten privaten Grinflache sind Nebenanlagen zulassig und
kénnen im Gegensatz zu den Bauflachen einen gréReren Rauminhalt einnehmen. Auch wenn die
Grunflache primér als Pufferzone (s. Kap. 10.10) von Bebauung freigehalten werden soll, kann
bei Nebenanlagen in dieser GrolRenordnung trotzdem von einer Offenhaltung dieses Bereichs
gesprochen werden.

10.7 Stellplatze und Garagen

Im derzeitigen Bestand sind Garagen sowohl in die Gebaude integriert als auch separat stehend
vorhanden. Aufgrund der zusammenhéngenden Baufenster sollen auch kinftig die Garagen
innerhalb der Giberbaubaren Flachen errichtet werden. Dies gilt auch fir (iberdachte Stellplatze.

Nicht Uberdachte, offene Stellplatze durfen aufRerhalb dieser Flachen auch errichtet werden,
wenn sie direkt an die 6ffentlichen Verkehrsflache angeschlossen werden. Damit sollen lange
Zufahrten vermieden werden, die schon aufgrund des topographisch anspruchsvollen Geléandes
kaum entstehen werden.
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10.8 Flachen fir Gemeinbedarf

Wie bislang wird fur die St. Leonhardskirche eine Gemeinbedarfsflaiche fiir Kirchen und
kirchlichen Zwecken dienenden Gebaude festgesetzt.

Zudem wird auch fur das Backhaus, als ein Gebdude fur Kkulturelle Zwecke, eine
Gemeinbedarfsflache festgelegt. Der kulturelle Zweck wird dabei in der Erhaltung traditioneller
dorflicher Lebensweisen gesehen und geht einher mit dem Denkmalschutz-Zweck der Erhaltung
als "kulturgeschichtliches Zeugnis".

10.9 Verkehrsflachen

Die KirchstraBe einschlieRlich Gehweg sowie die Bachgasse werden weiterhin als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

Im Rahmen der Sanierung "Datzingen II", in welcher auch die Bachgasse mit einbezogen ist, wird
fur diesen Bereich das Ziel der besseren Erreichbarkeit / Zugénglichkeit des Altbaches genannt.
Im Zuge der nun vorliegenden Bebauungsplanung kann durch die Ausweisung einer Platzflache
gegenuber des Backhauses dieses Ziel berlicksichtigt werden. Als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung "Platz am Altbach" soll die Mdglichkeit geschaffen werden, sowohl das bislang
technisch gefasste Gewdasser umzugestalten als auch eine angrenzende Aufenthaltsflache zu
schaffen. So kann in direkter Nachbarschaft mit dem Backhaus und abseits der stark befahrenen
Doffinger Straf3e ein "Dorfplatz" entstehen, an dem sich Fu3ganger und Nutzer des Backhauses
aufhalten kénnen.

10.10 Grinflachen

Innerhalb des Plangebiets findet sich eine Grinflache, die zwischen der Bebauung nordlich an
der KirchstralRe und der weiter hangaufwarts gelegenen Bebauung liegt. Mit dieser Grinflache
soll die Abgrenzung des historischen Ortskerns von Déatzingen gegeniber der neueren Bebauung
des Gebietes "Muhlacker westlicher Teil" erfolgen. Um den Erhalt dieser Grunstrukturen, welche
auch noch o6stlich der Kirche zu finden sind, zu erreichen wurde diese private Griunflache
festgesetzt.

10.11 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Fur eine bereits bestehende Leitung eines Versorgungsunternehmens, die die Bebauung auf
Flurstiick 84 in das Leitungsnetz einbindet, wird zur Sicherung eine Leitungsrecht am dstlichen
Rand des Flurstiicks 85/3 festgesetzt.

10.12 Nachrichtliche Darstellungen

Bedingt durch die Lage am Gewasser sind in der Planzeichnung folgende Flachen dargestellt:

e HQuoo-Uberflutungsflache (100-jahrliches Hochwasser)
e HQex-Uberflutungsflache (Extrem-Hochwasser)
e Gewasserrandstreifen

Auf die sich aus den anderweitigen Gesetzen ergebenden Nutzungseinschrankungen ist in den
textlichen Festsetzungen verwiesen.

Wie in Ziffer 10.5 beschrieben Uberschneiden sich die Baugrenzen am Backhaus geringfuigig mit
den Uberflutungsflachen. Auf die Ausfiihrungen im genannten Kapitel wird verwiesen.

Hinsichtlich des Gewdasserrandstreifens ist auf die derzeitige Gestaltung des Altbachs innerhalb
des Plangebiets hinzuweisen. Es handelt sich um einen technisch ausgebauten
Gewasserabschnitt der als Kastenprofil befestigt ist. Ein nach § 29 WG finf Meter breiter
Gewasserrandstreifen ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestelit.

Auch das historische Backhaus liegt zum Teil innerhalb des Gewasserrandstreifens, ist jedoch
aufgrund des Denkmalschutzes zunéachst zu erhalten.
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11 Ortliche Bauvorschriften

11.1 Dachform, Dachneigung / Dachdeckung

Im Gebiet finden sich Satteldacher, mit einer Dachneigung von Uber 40°. Diese steilen Déacher
sind typisch fir gewachsene, alte Ortskerne. Zum Erhalt dieser Ausprdgung werden im
Plangebiet nur Satteldacher mit Neigungen zugelassen, welche bereits in der Bestandsbebauung
vorhanden sind.

Die Regelungen zur Dachdeckung nehmen den gemischten Bestand auf und erméglichen die
Nutzung von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie.

11.2 Dachaufbauten

An der Bestandsbebauung sind neben Zwerchgiebeln auch Dachgauben zu finden. Diese
Maglichkeit zur Nutzung des Dachgeschosses soll erhalten bleiben. Aus gestalterischen Griinden
werden Regelungen zur Lange sowie fur die Abstande zu den Dachréandern getroffen. Damit ist
eine ansprechend gestaltete Dachlandschaft gewahrleistet.

11.3 Werbeanlagen

Da innerhalb des Plangebiets neben der Wohnnutzung noch anderweitige Nutzungen mdoglich
sind, die eine AuRenwerbung nutzen kénnen, werden Werbeanlagen auf die Statte der Leistung
und in ihrer Gré3e begrenzt. Auf Dachflachen werden sie nicht zugelassen.

11.4 Einfriedungen

Auf Grundlage der bisher fur Einfriedungen geltenden Regelungen, wird neben der Hohe der
Anlagen auch die Art der Einfriedung festgelegt.

11.5 Stellplatze

Das StraRensystem des Bestandes funktioniert nur dann, wenn der 6ffentliche Raum nicht in
Ubermafligem MaRe durch privat abgestellte Fahrzeuge belastet wird. Da es sich bei der
KirchstraRle um einen eher schmalen Verkehrsraum handelt und da eine Erhéhung des
Wohnraums auch die Zunahme von Kraftfahrzeugen nach sich zieht, ist es gerechtfertigt die
erforderliche Stellplatzzahl von 1,0 Stellplatzen pro Wohneinheit zu erhéhen. Somit wird
festgelegt, dass eine Anhebung auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit erfolgt. Dadurch wird erreicht,
dass weitere Fahrzeuge auf privaten Grundstiicken untergebracht werden.

12 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 7.900 m2. Davon sind etwa 2.300 m2 als
private Grunflache und ca. 900 m? als Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Somit entfallen auf
Wohnbau- und Verkehrsflachen 4.700 m2. Ausgehend von den bisher im Planbereich
vorhandenen Wohneinheiten ist aktuell eine Bruttowohndichte von 85 Einwohnern pro Hektar
erreicht. Die Vorgaben des regionalplanerischen Ziels von 55 Einwohnern pro Hektar sind damit
eingehalten.
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