Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Eberstadt
Gemarkung: Eberstadt, Flur 1 Lennach-Buchhorn

Bebauungsplan gem. § 13b BauGB und ortliche
Bauvorschriften

,Brunnenacker*
Begriindung VORENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand des Eberstadter Teilorts Lennach. Im Osten und
Westen schlie3t das Plangebiet an die bestehende Bebauung an, im Norden grenzt es an die
K 2006 und im Suden an landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 11/1, 69/1, 70 und 70/1.
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemall § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Die Gemeinde Eberstadt wird in den kommenden Jahren weiter wachsen und bendtigt zur
Deckung des Bedarfs an Wohnraum neue Wohnbauflachen. Da der Hauptort Eberstadt diesen
Bedarf nicht decken kann und auch Flachen fiir den Wohnbau im Hauptort ausgeschopft sind,
stellt das Plangebiet eine sinnvolle stadtebauliche Abrundung des Teilorts Lennach dar. Das
Plangebiet ist im glltigen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Im Teilort Lennach sind aktuell keine Wohnbauflachen auf dem freien Markt verfligbar, die
Méoglichkeiten der Innenentwicklung sind ausgeschopft bzw. nur langfristig zu erreichen. Die
Gemeinde mochte durch die Entwicklung des Baugebiets einen Beitrag zur mittel- und
langfristigen Bedarfsdeckung leisten.

Die vorliegende Baulandentwicklung fuhrt teilweise zum Verlust von derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die Wertigkeit der in Anspruch genommenen Flachen
flieBt mit entsprechend hoher Gewichtung in die bauleitplanerische Abwagung ein. Aufgrund
der Regelung des § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen zu begrinden, dabei sollen auch Ermittlungen zu den
Méglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden: Baullicken und andere
Nachverdichtungspotentiale sind in Lennach nicht ersichtlich, bzw. wie ausgeflhrt nur
langfristig zu mobilisieren. Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen ist deshalb
erforderlich und unvermeidlich, wenn ein Beitrag zur Bedarfsdeckung im Wohnungsbau
geleistet werden soll.

3. Planerische Vorgaben

Die Flachen befinden sich im Auflienbereich. Der aktuell glltige Flachennutzungsplan stellt
das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache dar.

Das Plangebiet soll auf Basis des §13b BauGB entwickelt werden, da es sich um
AuRenbereichsflachen handelt, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen.
Zielsetzung ist die Schaffung von Wohnbauflachen, fur die ein hoher Bedarf in der
Gesamtgemeinde besteht. Die malfigebliche Uberbaubare Grundflache betragt weniger als
10.000 Quadratmeter. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gem. § 13a
(2) Nr. 2 BauGB angepasst.

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet fallt im nérdlichen Bereich nach Sidosten ab, im sidlichen Bereich stellt sich
das Plangebiet als nach Siden geneigter Hang dar. Der hochste Punkt liegt mit etwa 215m
UNN am nordwestlichen Gebietsrand, der niedrigste Punkt befindet sich im Sidwesten bei
etwa 209,50m UNN.

Das Plangebiet wird momentan zum einen als Gartenanlage und zum anderen als
landwirtschaftliche Wiesenflache genutzt. Ein am westlichen Gebietsrand liegendes
Wohnhaus wird Uber einen unbefestigten Weg erschlossen, der zunachst am 6stlichen
Gebietsrand verlauft und das Plagebiet mittig quert.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

5.1 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird verkehrlich tiber die im Norden bestehende ,Eberstadter Stralle“ / K 2006
an das innerortliche und Uberértliche Stralennetz angeschlossen. Der Anschluss des
Plangebiets an die ,Eberstddter StralRe® / K 2006 erfolgt Uber einen abknickenden
Anliegerweg, der mit seiner abschlielenden Wendemoglichkeit eine Befahrung auch fur Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge gewahrleistet. Der Anliegerweg wird als gemischtgenutzte

Bebauungsplan ,Brunnenacker* — Begriindung Seite 2



Verkehrsflache konzipiert, da dort nur die Zufahrt zu den dort entstehenden
Einfamilienhdusern gewahrleistet werden muss.

Aufgrund der StralRenbreiten ist generell ein einseitiges Parken im StraRenraum mdglich,
jedoch hat die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatflachen Vorrang (Erhéhung
der Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellplatze/Wohneinheit).

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Planungsrechtliches Ziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA), auf der
Basis des stadtebaulichen Entwurfs. Entsprechend des vorhandenen Bedarfs ist die
Bebauung durch Einfamilienhauser geplant. Die in Allgemeinen Wohngebieten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans,
wodurch Konflikte mit der Wohnnutzung vermieden werden sollen.

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Festlegung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Hohe baulicher Anlagen bestimmt, wobei die maximale Héhe Uber die
Festlegung eines hochsten Gebaudepunktes (HGP) in Metern Gber Normalnull bestimmt wird.
Im Zusammenspiel mit der als Bezugshohe festgelegten Hohenlage baulicher Anlagen
(Erdgeschossfulibodenhéhe, EFH) ist die Hohenentwicklung auf diese Weise eindeutig und
nachvollziehbar definiert. Die Hohenvorgaben gewahrleisten die Vertraglichkeit mit der
Bebauung im angrenzenden Baugebiet, aufgrund des gegebenen Abstands ist dort keine
unzumutbare Beeintrachtigung zu erwarten.

Die Festlegung der Baugrenzen erfolgt meist in Form von durchgehenden Baustreifen, womit
eine flexible Bebauung mit geringem Befreiungserfordernis erméglicht wird. Flr 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 Grundstlicksflache (Baugrenzen) zu liegen. Wo es darliber hinaus
verkehrlich/stadtebaulich vertretbar ist, kbnnen diese baulichen Anlagen im Zuge einer
Ausnahme auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen zugelassen werden, die
Ausnahmevoraussetzungen sind entsprechend definiert.

Offene Stellplatze sind allgemein auch auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig, wenn sie
im Anschluss an die Verkehrsflachen errichtet werden.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der 6értlichen Bauvorschriften werden im Plangebiet die Dachformen Satteldach,
Walmdach und Zeltdach festgesetzt. Um jedoch die Wohngebdude auf maximal zwei
Vollgeschosse zu beschranken, werden Dachneigungen festgesetzt. Dies ist erforderlich, da
die Regelung zu den Gebaudehoéhen (vgl. Textteil Nr. 1.2) auf der Festlegung eines héchsten
Gebaudepunkts (HGP) beruht und sich die Wandhdhen aus der zulassigen Dachneigung
ergeben. Satteldach (SD), Walmdach (WD) und Zeltdach (ZD) sind mit einer Dachneigung von
25° - 40° zugelassen.

Regelungen zu Art und H6he von Einfriedungen werden nur entlang der offentlichen
Verkehrsflachen getroffen, da nur hier ein Regelungsbedarf fiir eine einheitliche Handhabung
und Gestaltung besteht. Fir die privaten Grenzen gelten die Vorgaben des
Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wurttemberg.

Die Festsetzung eines Mindestabstands von mindestens 0,5 m durch Einfriedungen und
Stitzmauern zu FuBwegen, Feldwegen und anderen befahrbaren 6ffentlichen
Verkehrsflachen ergibt sich aus der Notwendigkeit, die Nutzbarkeit der Verkehrsflachen in
vollem Umfang zu gewahrleisten. Diese Abstandserfordernis besteht nicht zu
Verkehrsgrinflachen, da hier keine Einschrankung der Nutzbarkeit durch herangebaute
Stutzmauern zu befurchten ist.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in erster Linie auf den privaten Grundsticken
erfolgen, hierzu dient die Erhohung der Stellplatzzahl auf zwei Stellplatze je Wohnung im

Bebauungsplangebiet. Dies ist geboten und sachgerecht, weil dies nach Abwagung der
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Belange der einzelnen Bauherren und der Allgemeinheit, unter Berucksichtigung
stadtebaulicher Grinde und Grunden des Verkehrs, erforderlich ist. Da die Stral3enbreiten auf
das notwendige Mal reduziert sind, konnen durch die Erhéhung der Stellplatzzahl auf zwei je
Wohnung die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs in der gemischtgenutzten
Anliegerstralie gewahrleistet werden.

6. Infrastruktureinrichtungen

Spielmdglichkeiten fur Kinder bestehen nordwestlich, zirka 100m entfernt, in der Eberstadter
Stralte / Buchhorner Landstralle, der innerhalb einer fuRlaufig erreichbaren Entfernung liegt.

7. MaBnahmen zum Schutz der Natur / Griinordnerische Festsetzungen

Das Plankonzept strebt eine méglichst geringe Versiegelungsrate an. Neben einer mdglichst
geringen StralRenbreite auf das fur die ErschlieBung unumgangliche Mal sind die privaten
Stellplatze  wasserdurchlassig auszuftihren. Damit wird eine Verstarkung der
Hochwassergefahr durch das Baugebiet vermindert und die Grundwasserneubildung
verbessert.

8. Ver- und Entsorgung

a) Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das ortliche Versorgungssystem druck- und
mengenmalig sicherzustellen.

b) Das Schmutzwasser wird in die vorhandene Kanalisation in der Brunnenstral3e eingeleitet,
hierzu wird ein Anschluss an die bestehende Infrastruktur im Stden hergestellt. Dies wird
im weiteren Verfahren geprift.

Die Moglichkeit einer getrennten Ableitung des Regenwassers aus dem Plangebiet an den
Vorfluter “Lennacher Bach® wird im weiteren Verfahren gepruft.

9. Planstatistik / Stadtebauliche Kennzahlen

Gesamtflache des Plangebiets ca. 57 Ar 100 %
davon:

- Bauflache (WA) ca. 43 Ar 75 %
- Offentliche Verkehrs- und Verkehrsgriinflache ca. 8 Ar 14 %
- Grunflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB ca. 6 Ar 11 %
Anzahl der Bauplatze 8
Durchschnittliche BauplatzgréRe 5,1 Ar

10. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13b
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13b BauGB (,Einbeziehung von
Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren“) durchgefuhrt, da durch den
Bebauungsplan eine Wohnnutzung auf Fldchen begrindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3en. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen
Grundflache nach § 13b BauGB sind mit einer zulassigen Gberbaubaren Grundflache von ca.
1.700 m? im Sinne des § 19 (2) BauNVO erfllllt.
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Gemal § 13b Satz 1 gelten die Vorschriften des § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)
entsprechend. Demnach ist zu prufen, ob Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von FFH-
und Vogelschutzgebieten bestehen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedirfen,
darf nicht begriindet werden. Beides ist nicht der Fall.

Im Bebauungsplanverfahren muss auch der besondere Artenschutz geprift werden. Dazu wird
im Zuge des Verfahrens ein Fachbeitrag Artenschutz vorgelegt.

Im Verfahren nach §13b BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Trotzdem
werden die Umweltbelange nach §1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB ermittelt, inhaltlich geprift
und dargestellt. Sie kénnen daher sachgerecht in die Abwagung eingestellt sowie
untereinander und mit den anderen Belangen abgewogen werden. Auch die Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan entstehen kdnnen, werden ermittelt, gleichwohl ein Ausgleich nicht
erforderlich ist.

Da die Voraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren vorliegen, wird vom Umweltbericht,
von der Angabe der Verfugbarkeit umweltbezogener Informationen sowie von einer
zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Das Bebauungsplanverfahren wird jedoch
zweistufig durchgefiihrt, um die Offentlichkeit und Behérden bereits friihzeitig in das Verfahren
einzubeziehen.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 03.03.2020

Kaser Ingenieure
Ingenieurburo fir Vermessung und Stadtplanung

Anlagen der Begriindung

1. Artenschutzfachlicher Beitrag

- wird im weiteren Verfahren erganzt -

2. Ermittlung der Umweltbelange

- wird im weiteren Verfahren erganzt —

3. Artenempfehlung zum Pflanzzwang

Liste / Flyer Landkreis Heilbronn

Bebauungsplan ,Brunnenacker* — Begriindung Seite 5



