Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Obersulm
Gemarkung: Obersulm, Flur: Eichelberg

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

»,Huttenacker — Erweiterung“

Aufstellung im Verfahren nach § 215a (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
Begriindung ENTWURF

Teil 1: Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1.1Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt an der StralRe ,Huttenacker®, am westlichen Ortsrand des Obersulmer
Teilorts Eichelberg. Im Norden, Osten und Siden schliel3t es an die bestehende Bebauung
an. Westlich grenzt es an den Ortsrand, der hier in eine ausgepragte Boschung zur Kreisstralle
K 2108 Ubergeht (siehe Ubersichtsplan).

Das Plangebiet umfasst den dstlichen Teil des Flurstlicks-Nr. 935.
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Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
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1.2Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener Ver-
antwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von Flachen fir den
Wohnungsbau in Betracht kommen.

Der Gemeinde Obersulm liegt ein Antrag der Grundsttickseigentiimer zur Schaffung von Bau-
recht fur das Flurstlick-Nr. 935 vor. Da in Obersulm ein anhaltender Bedarf an Wohnraum
herrscht und die Innenentwicklungspotenziale derzeit ausgeschopft bzw. nur langfristig zu er-
reichen sind, méchte die Gemeinde diesem Antrag entsprechen und einen Beitrag zur mittel-
fristigen Bedarfsdeckung bei der Wohnraumversorgung leisten. Die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans ist erforderlich, da die Flachen im baurechtlichen AuRenbereich liegen.

Vorausgehendes Verfahren / Planungshistorie

Das Verfahren wurde am 13.12.2022 durch den Aufstellungsbeschluss férmlich eingeleitet.
Die Aufstellung erfolgte im Verfahren nach § 13 b BauGB, der durch den Gesetzgeber zeitlich
beschrankt zur Deckung eines unmittelbar bestehenden Bedarfs nach Wohnbauflachen —
auch auflerhalb der Flachendarstellung des Flachennutzungsplans — geschaffen wurde.

Am 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) entschieden, dass das Verfah-
ren gem. § 13 b BauGB gegen Art.3 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 der Richtlinie 2001/42/EG des
Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Priifung der Umweltaus-
wirkungen bestimmter Plane und Programme (kurz: SUP-RL) verstolRe, da es an der Umwelt-
prufung fehlt. Dies wurde als grober Verfahrensfehler gertgt.

Daher wurde der fir September 2023 geplante Auslegungsbeschluss nicht gefasst. Dieses
Verfahren wird nun in das vom Gesetzgeber zwischenzeitlich geschaffene ,Reparaturverfah-
ren® Ubergeleitet, das auf Grundlage des § 215a BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB eine
beschleunigte Méglichkeit zur Heilung bzw. zum Abschluss von ehem. § 13b-Verfahren bietet.
Da nicht pauschal davon ausgegangen werden kann, dass die Baulandentwicklung keine er-
heblichen Umweltauswirkungen im Sinne des § 215a BauGB hat, wird eine vollwertige Um-
weltprifung fir das Verfahren durchgefuhrt und im Umweltbericht hinterlegt (vgl. Teil 2 der
Begriindung). Da die Voraussetzungen vorliegen wird das Verfahren mit den Verfahrenser-
leichterung des § 13a BauGB fortgefiihrt, was u.a. den Verzicht auf die friihzeitige Offentlich-
keits- und Behdrdenbeteiligung und die Berichtigungsmdglichkeit der Darstelllungen im Fla-
chennutzungsplan umfasst (vgl. hierzu auch Kapitel 1.3 ,Planerische Vorgaben®).

1.3Planerische Vorgaben

Das Plangebiet liegt, wie der gesamte Ortsteil, in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung des
Regionalplans 2020. Aufgrund der geringen Grolie des Plangebiets und der Lage in einer
Baullicke werden die Auswirkungen auf die Erholungswirkung und das Landschaftsbild als
gering bewertet.

Die Flache befindet sich im AuRRenbereich, nérdlich und éstlich grenzen die Wohnbauflachen
des Bebauungsplans ,Huttendcker” an. Der aktuell gultige Flachennutzungsplan stellt das
Plangebiet als landwirtschaftliche Flache dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB angepasst.

Das Plangebiet (Flst.-Nr. 935) wird vom Biotopverbund mittlerer und trockener Standorte des
Landes Baden-Wirttemberg Uberlagert. Westlich auRerhalb des Plangebiets befindet sich ein
nach § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG geschutztes Biotop (Trockenmauern an der Stral3e
Weiler — Eichelberg, Nr. 168221250091).

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,Hittenacker - Erweiterung® — Begriindung Seite 2



Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Starkregenbetrachtung erstellt. Da inner-
halb des Plangebiets ,keine FlieRwege oder Senken verlaufen, kann eine Gefahrdung der ge-
planten Bebauung bei Starkregen mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Folg-
lich hat die Bebauung des Flurstiicks 935 keine Auswirkungen auf die Abflusssituation der
anliegenden Grundstlicke.” (Siehe Anlage der Begriindung)

1.4 Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet, und damit die spateren Wohnbauflache, liegt auf ca. 288m UNN, oberhalb des
westwarts zur Kreisstralle K 2108 abfallenden Hanges. Gegen Westen hin fallt das Gelande
immer steiler ab, zur besseren Bearbeitung wurden dort Gelandestufen angelegt, die teilweise
durch im Zerfall begriffene Trockenmauer gestutzt werden.

Das Plangebiet wird als Gartenflache zum Gemiseanbau und fir die Unterhaltung einiger
Zierstauden genutzt. Die Flache wird regelmaRig kurzrasig gemaht, und daher sind noch viele
offene Bodenstellen aus der vorangegangenen gartenbaulichen Nutzung erhalten.

1.5Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

1.5.1 Planungsrechtliche Zielsetzung

Der Bebauungsvorschlag der Grundstuckseigentimer wurde auf Vereinbarkeit mit den stad-
tebaulichen Belangen der Gemeinde geprift. Zur Absicherung werden die Festsetzungen so
getroffen, dass sich die Bebauung gut in den Ortsrand einfiigt und geeignet ist, den Siedlungs-
rand Eichelbergs schliissig abzurunden.

Planungsrechtliches Ziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA). Um die
Vertraglichkeit mit der umgebenden Bebauung sicherzustellen, werden die in Allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird uber die Festlegung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Hohe baulicher Anlagen bestimmt, wobei die maximale Hoéhe Uber die Festle-
gung eines hochsten Gebaudepunktes (HGP) in Metern bestimmt wird. Im Zusammenspiel mit
der als Bezugshohe festgelegten Hohenlage baulicher Anlagen (Erdgeschossfulibodenhéhe,
EFH) und der Festsetzung der zulassigen Dachneigung ist die Héhenentwicklung eindeutig
und nachvollziehbar definiert.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festlegung
der Baugrenzen erfolgt so, dass eine flexible Bebauung mit geringem Befreiungserfordernis
erméglicht wird. Firr die Zulassung von Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile usw.
wird ein Ausnahmetatbestand aufgenommen.

Garagen und Carports kommen durch die gewahlte Festlegung der Baugrenzen uberwiegend
in der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenzen) zu liegen. An stadtebaulich sinnvollen
Stellen werden zudem Baufenster flr Garagen/Carports vorgesehen. Offene Stellplatze sind
allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen zulassig, wenn sie im Anschluss an die
Verkehrsflachen errichtet werden.

Die Hauptausrichtung der Gebaude wird festgesetzt und orientiert sich an der umliegenden
Bebauung sowie dem Verlauf der angrenzenden StralRe ,Huttenacker”. Sie ermoglicht eine
Sidausrichtung der Dachflachen und damit eine gute Nutzung der Solarenergie.

Die maximale Wohnungszahl je Geb&aude auf 2 je Haus beschrankt, um den oértlichen MaRstab
im Baugebiet Hittenacker aufzunehmen und fortzuflihren.
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1.5.2 Ortliche Bauvorschriften

Fir das Plangebiet werden 6rtliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass sich die Bebauung gestalterisch in die umgebende Bebauung einfugt.

Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften werden im Plangebiet die Dachform Satteldach (SD)
mit den Unterformen Walmdach (WD) und Zeltdach (ZD), mit einer Dachneigung von 20°- 25°
zugelassen. Auf untergeordneten Dachflachen, wie z.B. auf Vor- und Anbauten, sind auch
Flachdacher zugelassen. Die Vorgaben gewahrleisten eine schlissige Fortsetzung der umlie-
genden Bebauung.

Gemal den ortlichen Bauvorschriften werden darlber hinaus Regelungen zu Art und Hohe
von Einfriedungen und Stitzmauern getroffen. Die Héhenbeschrankungen sind erforderlich,
um die Wirkung auf das Orts- bzw. Landschaftsbild zu minimieren. Regelungen zu Art und
Hoéhe von Einfriedungen werden nur entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen getroffen, da nur
hier ein Regelungsbedarf fir eine einheitliche Handhabung und Gestaltung besteht. Fir die
privaten Grenzen gelten die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg, so-
wohl hinsichtlich der Héhen als auch der Abstande. Die Festsetzung eines Mindestabstands
von mindestens 0,5 m durch Einfriedungen und Stitzmauern zu befahrbaren 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ergibt sich aus der Notwendigkeit, die Nutzbarkeit der Verkehrsflachen in vollem
Umfang zu gewahrleisten.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in erster Linie auf den privaten Grundsticken
erfolgen. Hierflr wird die Stellplatzzahl auf zwei Stellplatze je Wohneinheit erhéht. Durch die
Erhdhung der Stellplatzzahl kénnen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs in der unmit-
telbaren Umgebung des Plangebiets gewahrleistet und der Parkplatzdruck im offentlichen
Raum auf ein Mindestmal} reduziert werden.

1.6 MaBnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaRhahmen

Das Plankonzept strebt eine moglichst geringe Versiegelungsrate an, so sind die privaten
Stellplatze und Garagenzufahrten wasserdurchlassig auszufiihren. Damit wird eine Verstar-
kung der Hochwassergefahr vermindert und die Grundwasserneubildung verbessert.

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten, ist die Beleuchtung mit insektenfreundlichen Lampen
mit nach unten gerichteten Leuchtkdrpern entsprechend dem aktuellen Stand der Technik aus-
zustatten.

Westlich auBerhalb des Geltungsbereichs liegt das nach § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG
geschitzte Biotop ,Trockenmauern an der Stralle Weiler — Eichelberg, Nr. 168221250091%.
Durch die Lage im Aufdenbereich bleibt die naturschutzrechtliche Absicherung des Biotops
erhalten, eine Beeintrachtigung durch die Planung der Wohnbauflachen wird durch die Fest-
setzung einer abschirmenden Bepflanzung durch Straucher (PZ) verhindert. Diese Eingriinung
des PlangebietsauRenrandes im Westen dient zudem der Einbindung des Gebiets in die Um-
gebung und verringert die Beeintrachtigung der Belange des Vorbehaltsgebiets fir Erholung
sowie des Biotopverbunds.

1.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt zum Baugrundstiick erfolgt Gber im Norden angrenzende und ausgebaute Stralie
~Huttenacker®.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Gber die bereits vorhandenen Infrastruktur-
anlagen. Da es sich lediglich um eine Baulliicke handelt, werden keine Kapazitatsprobleme,
insbesondere bei den Abwasseranlagen, erwartet.
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1.8 Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes, Wohnbauflache (WA) ca. 12,8 Ar

1.9 Auswirkungen der Bauleitplanung

Die Umsetzung der Planung hat Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt. Diese wer-
den im Teil 2 der Begrindung, dem Umweltbericht, dargestellt und bewertet. Teil des Umwelt-
berichts ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Im Bebauungsplanverfahren muss auch der besondere Artenschutz geprift werden. Dazu
wurde im Zuge des Verfahrens eine artenschutzrechtliche Prifung vorgelegt (vgl. Anlage der
Begriindung).

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 17.06.2024 / 30.09.2024

Kaser Ingenieure
Ingenieurburo fir Vermessung und Stadtplanung
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Teil 2 der Begriindung:
Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz vom 30.09.2024

angefertigt durch:
Roland Steinbach

Freier Landschaftsarchitekt bdla
Zum Buschfeld 5
74613 Ohringen

Anlagen der Beqgriindung

Artenschutzrechtliche Priifung vom August 2024

angefertigt durch:
Dipl.-Biol. Dieter Veile

Amselweg 10
74182 Obersulm

Starkregenbetrachtung Bebauungsplan ,,Huttenacker vom 05.06.23

angefertigt durch:

BIT Ingenieure
Lerchenstralle 12
74072 Heilbronn
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