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1.1

1.2

Lage und Bestandssituation

Allgemeine Angaben zum bestehenden Bebauungsplan

Bebauungsplan ,Stutzen®

Der am nordwestlichen Siedlungsrand von Emerkingen befindliche Bebauungsplan ,Stitzen “
(rechtskraftig seit 07.01.1972) weist entlang der ,Gartenstral3e®, der ,Stlitzenstrale”, dem ,Tul-
penweg“ und dem ,Rosenweg" ein reines Wohngebiet aus. Der Geltungsbereich umfasst die
Stralden ,Schlehenweg” mit dem Flurstiick Nr. 105 (teilweise), ,Erlenweg" Flst. 613 (teilweise),
~Tulpenweg” Flst. 649 (teilweise) ,Gartenstrafl’e” Flst. 660, ,Rosenweg” Flst. 662/1 und ,Stit-
zenstralRe® Flst. Nr. 669 (teilweise) und die FIst. Nrn. 611, 612, 612/1, 612/2, 612/3, 623, 623/1,
623/2, 623/3, 623/4, 628, 628/1, 628/2, 628/3, 628/4, 648 (teilweise), 648/1, 648/2, 648/4,
662/2, 662/3, 662/4, 662/5, 662/6, 662/7, 662/8, 662/11, 662/12, 662/13, 663, 663/1, 663/2,
663/3, 663/4, 663/6, 663/7, 663/8, 663/9, 663/10 und 663/11.

Aufhebung des Bebauungsplans ,Stutzen®
Die Flache der Aufhebung des Bebauungsplans ,Stitzen®, umfasst den gesamten Geltungs-
bereich.

Darstellung im Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan des Verwaltungsverbands Munderkingen (Fortschreibung, rechts-
wirksam seit 08.05.2011) ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen.

/)

Auszug Flachennutzungsplan Verwaltungsverband Munderkingen (Fortschreibung, rechtswwksa seit 08.05.2011) R
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Anlass, Ziel und Zweck der Aufhebung, Notwendigkeit

Mit der Aufhebung des Bebauungsplans ,Stlitzen®, (rechtskraftig seit 07.01.1972) wird der be-
stehende Bebauungsplan aufgehoben, um zu erwartende stadtebauliche Spannungen zu ver-
meiden und zukinftig eine effiziente Nachverdichtung im Bestand zu ermdglichen.

Der Wunsch von Birgern zur Nachverdichtung veranlasste die Gemeinde einen Grundsatz-
beschluss zu fassen, in alteren Bebauungsplangebieten vollwertige zweite Vollgeschosse zu
ermdglichen, um Nachverdichtung im Bestand zu fordern und damit zusatzlichen Flachenver-
brauch zu reduzieren. Dies soll nach Vorabstimmung mit dem Landratsamt durch die Aufhe-
bung des Bebauungsplanes erreicht werden.

Die stadtebauliche Begriindung liegt im dringenden Bedarf an Wohnraum, der im Bestand
durch eine am Standort jeweils vertragliche Nachverdichtung fir die nachste Generation zur
Verfligung gestellt werden soll.

Nachdem nahezu alle Grundstlcke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bebaut sind
und die Siedlungsentwicklung dort abgeschlossen ist, mochte die Gemeinde geringfugige An-
derungen zulassen, die nach der Beurteilung entsprechend § 34 BauGB moglich sind.

Bei der Aufhebung des Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 8 ist gem. § 1 Abs. 7 BauGB insbe-
sondere zu bedenken, welche Folgen die Aufhebung eines Bebauungsplanes fir die Be-
troffenen hat, ob die weitere Entwicklung des Gebietes auf der Rechtsgrundlage des § 34
BauGB erfolgen kann, oder ob ein dringendes Planungserfordernis fir die Gemeinde vor-
liegt. Die Bebauung und ErschlieBung des Gebietes sind abgeschlossen. Die weitere bauli-
che Entwicklung des Gebiets wird im Wesentlichen von An-, Erweiterungs- und Umbauten
und Nachverdichtungen sowie Nutzungsanderungen gepragt sein, die auch auf der Rechts-
grundlage des § 34 BauGB geregelt werden kdnnen.

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes sollen analog der Vorgabe in der aktuellen No-
vellierung des BauGB Aufstockungen und Anbauten einfacher ermoglicht werden.

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches 2025 wurde der § 34 geandert. In § 34 (3b) ist
mit Inkrafttreten der zuletzt gednderten Fassung vom 27. Oktober 2025 folgendes geregelt:
~Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Féllen
vom Erfordernis des Einfiigens in die ndhere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vor-
haben der Errichtung eines Wohngebéudes dient, stadtebaulich vertretbar ist und auch unter
Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.”

Somit wird nach der Aufhebung des Bebauungsplanes stets gepriift, ob das neue Gebaude
stadtebaulich vertretbar und dies auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit 6ffentli-
chen Belangen vereinbar ist.

Verfahrensweise

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten nach § 1
(8) BauGB auch fiir ihre Anderung, Erganzung und Aufhebung.

Da die Gemeinde vor kurzer Zeit den angrenzenden Bebauungsplan ,Stitzen 11* bereits auf-
gehoben hat und beabsichtigt den angrenzenden Bebauungsplan ,Stutzen IlI* ebenfalls auf-
zuheben, um Nachverdichtungen zu erméglichen und gemaf § 13a (1) BauGB Grundflachen
mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgehoben werden, mitzurechnen sind, kann das beschleunigte Verfahren gemaf
§ 13a BauGB nicht zur Anwendung kommen.

Aus diesem Grund wird die Aufhebung des Bebauungsplans im sogenannten ,Regelverfah-
ren“ aufgestellt.
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3.1

3.2

3.3

Da mit der Aufhebung des Bebauungsplanes nicht mit wesentlichen Auswirkungen gerechnet
wird, wird die friihzeitige Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung in einem angemessenen Zeit-
raum von 2 Wochen durchgefuhrt. Die Veroffentlichung des Entwurfs erfolgt fur die Dauer ei-
nes Monats (mind. 30 Tage).

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich, da dieser eine Wohnbaufla-
che ausweist.

Inhalt und wesentliche Auswirkungen der Aufhebung des Bebauungsplanes

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist auch nach der Aufhebung des Bebauungsplanes als Wohngebiet zu be-
trachten. Zukunftige Planungen innerhalb des Gebietes werden dann nach § 34 BauGB ,Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” beurteilt, mus-
sen sich nach der Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticks-
flache, die Uberbaut werden, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen und unterlie-
gen der Landesbauordnung von Baden-Wirttemberg. Die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse sind zu berucksichtigen.

Mal der baulichen Nutzung

Die Gebaudehohe orientiert sich zukiinftig an den umliegenden Bestandsgebauden.
Dadurch dass kunftig kein Bebauungsplan mehr vorliegt, der die Zahl der Vollgeschosse
festlegt, kann bei einer anderen Dachform, héheren Traufhéhe oder entsprechend ausge-
bautem Dachgeschoss ein zweites Vollgeschoss entstehen, ohne dass sich die Kubatur der
Gebaude im Verhaltnis zum Bestand wesentlich vergrofRert.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen (Verkehr und Ver- und Entsorgung). Nach
der Aufhebung des Bebauungsplanes werden keine Arbeiten mehr erforderlich werden, die
eine Umlegung von Erschliefungskosten auf Anlieger erforderlich machen wirde.

Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhe-
bung eines Bebauungsplans eine Umweltprifung durchzuflihren, sofern die Aufhebung nicht
nach § 13a BauGB erfolgen kann.

Da im vorliegenden Fall — durch die Aufhebung — kein wesentlich zusatzlicher Eingriff statt-
findet, ist tatsachlich keine Umweltbeeintrachtigung zu erwarten.

Die formal durchgeflhrte Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB kommt zu dem Ergebnis,
dass aufgrund des sehr geringen zusatzlichen Eingriffs keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind und daher auf eine detaillierte Umweltprifung in Form eines Umweltbe-
richtes verzichtet werden kann.

Es gibt weiterhin keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB
genannten Schutzglter noch dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

m KUNSTER STADTPLANUNG



Begrindung zur Aufhebung

des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften Seite 4/6
»otutzen®, Vorentwurf 23.03.2026
Gemeinde Emerkingen, Alb-Donau-Kreis 1-1618

Im Folgenden werden die Auswirkungen auf die Schutzglter genannt:

Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits vollstandig bebaut und Erweiterungen
der Gebaude kénnen nur in untergeordnetem Mal} auf Teilflachen oder im zentralen Bereich
auf Freiflachen vorgenommen werden.

Innerhalb des Plangebiets haben umfangreiche Abtragungen, Aufschittungen und Verlage-
rungen der Boden stattgefunden.

Zusatzliche Bauflachen auf den wenigen freien Flachen der Baugrundstiicke ermdéglicht be-
reits der bestehende Bebauungsplan. Die bisherige iberbaubare Flache nach § 19 BauNVO
ist in Bezug auf die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4
nicht ausgeschdpft. Daher entsteht kein héherer Eingriff als bisher zulassig ist.

Eine Erweiterung der bereits bebauten Bauflachen mit Anbauten oder Nebengebauden ist zu
erwarten, wird jedoch in keinem (ibermaRigen Umfang stattfinden. Durch eine Uberfihrung in
die Rechtsvorschriften des § 34 BauGB ist auch hier gegentber der bestehenden Rechts-
lage mit keiner erheblichen Beeintrachtigung zu rechnen. Durch geplante Aufstockungen
kann durch die Aufhebung des Bebauungsplanes mehr Wohnraum entstehen, der aber zu
keinem zusatzlichen Eingriff fUhrt.

Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser

Auch flr dieses Schutzgut muss von keinen erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen
ausgegangen werden. Eine mégliche bauliche Verdichtung ist vor allem bei Aufstockungen, An-
bauten und Nebengebauden zu erwarten. Eine zusatzliche Flachenversiegelung fihrt zwar zu
einer reduzierten Grundwasserneubildung, die jedoch, wie zum Schutzgut Boden beschrieben im
rechtskraftigen Bebauungsplan bisher bereits mdglich ist.

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet umfasst einen innerértlichen Bereich mit einer flinfzig- bis sechzigjahrigen Bau-
struktur aus Uberwiegend Einzelhdusern mit einem ausgewachsenen Baumbestand in den Gar-
ten. Siedlungsklimatische Belastungen durch Emissionen angrenzender Gewerbeflachen treten
nicht auf.

Mit einer zusatzlichen, geringen baulichen Verdichtung verbunden sind daher keine erheblichen
Auswirkungen auf dieses Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Erholung und Landschaftsbildes

Innerhalb des Baugebiets finden die wohnungsnahe Erholung und der Aufenthalt der Kinder im
Freien vor allem in den Garten statt. Fir siedlungsnahe Spaziergange bietet sich der Bereich
nordlich des Plangebietes entlang des Tobelbaches mit dem Zugang Uber den Weg 661 an. Eine
mafvolle Verdichtung wird daran nichts andern.

Auch das Ortsbild wird keinen erheblichen Beeintrachtigungen durch zusatzliche Gebaude und
Kleinstrukturen ausgesetzt sein.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturglter im Sinne des Denkmalschutzgesetzes oder in Form von Ausgrabungen, Siedlungs-
resten oder bauhistorischen Strukturen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht bekannt. Eine
Beeintrachtigung der Wohngebaude als Sachguter ist auch tGber § 34 BauGB ausgeschlossen.

Artenschutzrechtliche Auswirkungen

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans ist nicht mit veranderten Auswirkungen auf die
Belange des Artenschutzes zu rechnen.

Die Vorgaben des § 44 (1) BNatSchG flir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten gelten weiterhin. Sie sind nicht an Bebauungsplane gebunden, sondern
missen grundsatzlich immer beachtet werden.
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3.4

3.5

Planinhalte

Der Abgrenzungsplan zur Aufhebung des Bebauungsplanes ,Stltzen®, wird nach Abschluss
der Aufhebung dem urspriinglichen Bebauungsplan als Deckblatt beigelegt. Das Aufhe-
bungsverfahren wird durch eine eigene Verfahrensakte dokumentiert.

Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Der Geltungsbereich der Aufhebungssatzung umfasst den abgegrenzten Geltungsbereich
der Aufhebung des Bebauungsplanes ,Stitzen®. Mit dem Inkrafttreten der Aufhebungssat-
zung gelten alle Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs als aufgehoben.

Geltungsbereich der Aufhebung
Der Geltungsbereich der Aufhebung des Bebauungsplans befindet sich am nordwestlichen
Siedlungsrand von Emerkingen.

Der Geltungsberelch W|rd wie in der nachfolgenden Planzelchnung dar%é estellt aufgegg/ber;:
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Er umfasst die Stra3en ,Schlehenweg“ mit dem Flurstlick Nr. 105 (teilweise), ,Erlenweg" Flst.
613 (teilweise), ,Tulpenweg® Flst. 649 (teilweise) ,Gartenstralie” Fist. 660, ,Rosenweg“ Flst.
662/1 und ,Stutzenstrafle* Fist. Nr. 669 (teilweise) und die Fist. Nrn. 611, 612, 612/1, 612/2,
612/3, 623, 623/1, 623/2, 623/3, 623/4, 628, 628/1, 628/2, 628/3, 628/4, 648 (teilweise), 648/1,
648/2, 648/4, 662/2, 662/3, 662/4, 662/5, 662/6, 662/7, 662/8, 662/11, 662/12, 662/13, 663,
663/1, 663/2, 663/3, 663/4, 663/6, 663/7, 663/8, 663/9, 663/10 und 663/11.

Die Flache der Aufhebung betragt ca. 3,64 ha. Es handelt sich hierbei um den vollstandigen
und unveranderten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stitzen®, (rechtskraftig seit
07.01.1972).

Reutlingen, den 23.03.2026 Emerkingen, den 23.03.2026
Clemens Kinster Paul Burger
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister BlUrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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