Landkreis: Heilbronn
Stadt: Widdern
Gemarkung: Unterkessach

Bebauungsplan gem. § 13b BauGB und ortliche
Bauvorschriften

,<Hagenbusch Il — 2. BA / Kirchsteige*

Begriindung VORENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand des Widderner Stadtteils Unterkessach. Im
Siden und Sidosten schliet die bestehende Bebauung an, im Westen und Norden
befinden sich Ackerflachen, im Nordosten ein Feldgeholz.

Das Plangebiet umfasst jeweils einen kleinen Teil der Flurstiicke 686 (Bergstralle) und 689
(vgl. nachstehender Ubersichtsplan).
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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.

In der Stadt Widdern besteht, wie in der gesamten Region ein anhaltender Bedarf nach
Wohnbauflachen. Da der Hauptort diesen Bedarf nicht decken kann und auch Flachen fiir
den Wohnbau im Teilort Unterkessach geschaffen werden sollen, stellt das Plangebiet eine
sinnvolle stadtebauliche Abrundung dar. Die Stadt méchte durch die Entwicklung des
Baugebiets einen Beitrag zur kurz- und mittelfristigen Bedarfsdeckung leisten.

Die vorliegende Baulandentwicklung flhrt zum Verlust von derzeit landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Die Wertigkeit der in Anspruch genommenen Flachen flie3t 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
Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden: Baullicken und andere
Nachverdichtungspotentiale sind in Unterkessach nicht ersichtlich, bzw. 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 AuRenbereich. Der aktuell gultige Flachennutzungsplan stellt
das Plangebiet teilweise als Wohnbauflache dar.

Das Plangebiet soll auf Basis des §13b BauGB entwickelt werden, da es sich um
Aulenbereichsflachen handelt, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlief3en. Zielsetzung ist die Schaffung von Wohnbauflachen, fir die ein hoher Bedarf in
der Gesamtgemeinde besteht. Die maligebliche 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 stellt sich als Stidhang dar, der von etwa 283 m UNN im Norden auf etwa
273 m UNN im Sudosten fallt.

Das Plangebiet wird momentan landwirtschaftlich genutzt. Am norddstlichen Rand des
Plangebiets ist ein Teil des Feldgehdlzes einbezogen, am siddstlichen Rand befindet sich
ein Entwasserungsgraben, der entlang der Bergstralle verlauft.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung
ErschlieBungskonzept

Erschlossen wird das Gebiet Uber zwei Stichstralen, die von bestehenden Straflien
Bergstrale und Luzernenweg abzweigen. Die Stralen sind entsprechend dem zu
erwartenden geringen Verkehrsaufkommen und analog zu den umliegenden Strallen als
gemischte StralRenflachen geplant.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt ebenfalls Gber die beiden Stichstrallen und
im Anschluss daran Uber die bestehenden Anlagen in den umliegenden Stral3en.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Planungsrechtliches Ziel ist die Erweiterung des bestehenden Baugebiets ,Hagenbusch II*
durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA). Die in Allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans, wodurch Konflikte mit der Wohnnutzung vermieden werden sollen.

Entsprechend des vorhandenen 6rtlichen Bedarfs ist die Bebauung durch Einfamilienhauser
geplant. Insgesamt sind 14 Bauplatze fir Einfamilienhduser vorgesehen, wobei vier
Bauplatze nach Bedarf auch flir eine Doppelhausbebauung geteilt werden kénnen.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird uber die Festlegung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Hohe baulicher Anlagen bestimmt, wobei die maximale Hohe Uber die
Festlegung eines hdéchsten Gebaudepunktes (HGP) in Metern bestimmt wird. Im
Zusammenspiel mit der als Bezugshdhe festgelegten Hohenlage baulicher Anlagen
(Erdgeschossfuflbodenhéhe, EFH) ist die HOhenentwicklung auf diese Weise eindeutig und
nachvollziehbar definiert.

Die Festlegung der Baugrenzen erfolgt Uberwiegend in Form von durchgehenden
Baustreifen, womit eine flexible Bebauung mit geringem Befreiungserfordernis ermoglicht
wird. Fir die Zulassung von Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile usw. wird ein
Ausnahmetatbestand aufgenommen.

Garagen und Carports kommen durch die gewdahlte Festlegung der Baugrenzen
Uberwiegend in der Uberbaubaren Grundsticksflache (Baugrenzen) zu liegen. Wo es
dariber 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 tUberbaubaren Flachen zulassig, wenn
sie im Anschluss an die Verkehrsflachen errichtet werden.

Die Hauser sind analog zur bestehenden, sudlich angrenzenden Bebauung als
zweigeschossige Gebaude geplant, jedoch wurde aufgrund der Position héher am Hang und
damit erhohten Sichtbarkeit die maximale Gebaudehdhe etwas reduziert. Dadurch erhdht
sich die Vertraglichkeit des neuen Baugebiets. Zudem wird aufgrund der teilweise beengten
Situation auf den bestehenden Zufahrtsstralen die maximale Wohnungszahl je Gebaude auf
2 je Einzelhaus und 2 je Doppelhausteil beschrankt. Damit wird ein zu grofer Anstieg des
Verkehrsaufkommens verhindert.

Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften werden im Plangebiet die Dachformen Satteldach
(SD, auch mit versetzten Dachflachen zulassig) und Walmdach (WD) mit einer Dachneigung
von 28° - 42° zugelassen. Zudem sind etwas starker geneigte Pultdacher (PD) mit einer
Dachneigung von 5° - 30°. Diese Festsetzungen sind aus dem angrenzenden
Bestandsgebiet abgeleitet und ermdglichen eine harmonische Einbindung des neuen
Gebiets. Zusatzlich wurden Flachdacher (FD) mit einer Dachneigung von max. 5°
zugelassen, um eine noch flexiblere Bebauung zu ermdglichen.

Regelungen zu Art und Héhe von Einfriedungen werden nur entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen getroffen, da nur hier ein Regelungsbedarf fiir eine einheitliche Handhabung
und Gestaltung besteht. Fur die privaten Grenzen gelten die Vorgaben des
Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg.

Die Festsetzung eines Mindestabstandes von 0,5m durch Einfriedungen und Stlitzmauern zu
FulBwegen, Feldwegen und anderen befahrbaren offentlichen 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 Stitzmauern zu beflrchten ist.
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Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in erster Linie auf den privaten Grundstiicken
erfolgen, hierzu dient die Erhdhung der Stellplatzzahl auf zwei Stellplatze je Wohnung im
Bebauungsplangebiet. Dies ist geboten und sachgerecht, weil dies nach Abwéagung der
Belange der einzelnen Bauherren und der Allgemeinheit, unter Berlcksichtigung
stadtebaulicher Grinde und Grinden des Verkehrs, erforderlich ist. Da die Stralkenbreiten
auf das notwendige Mal reduziert sind, kdnnen durch die Erhéhung der Stellplatzzahl auf
zwei je Wohnung verkehrsgefahrdende Zustdnde im Plangebiet vermieden und die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet werden.

6. MaBnahmen zum Schutz der Natur / Griinordnerische Festsetzungen

Fur eine wirkungsvolle Eingrinung der Plangebietsaul3enrander sind flachige Pflanzgebote
durch Straucher vorgesehen. Diese Eingrinung dient der Einbindung des Gebiets in die
Umgebung ebenso wie der Verbesserung des lokalen Kleinklimas. Erganzt wird die
Festsetzung durch Pflanzgebote flir gebietsheimische Laub- oder Obstbdume, sowie die
Verpflichtung, private Gartenflachen als Griinflachen anzulegen (Verbot von Schottergarten).

Das Plankonzept strebt eine moglichst geringe Versiegelungsrate an. Daher sind die
ErschlieBungsanlagen lediglich im fiir die ErschlieBung unumgangliche Mal} geplant, private
Stellplatze und Zufahrten sind zudem wasserdurchlassig auszuflihren. Damit wird eine
Verstarkung der Hochwassergefahr durch das Baugebiet vermindert und die
Grundwasserneubildung verbessert.

7. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 89 Ar 100 %

davon Bauflache ca. 79 Ar 89 %

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

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13b BauGB (,Einbeziehung von
Aulenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®) durchgefiihrt, da durch den
Bebauungsplan eine Wohnnutzung auf Flachen begrindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Die Anforderungen hinsichtlich der
maximalen Grundflache nach § 13b BauGB sind mit einer zuldssigen Uberbaubaren
Grundflache von ca. 3.200 m? im Sinne des § 19 (2) BauNVO erfiillt.

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 Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht bedurfen,
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 (6) Nr. 7 BauGB ermittelt, inhaltlich gepruft
und dargestellt. Sie kdénnen daher sachgerecht in die Abwagung eingestellt sowie
untereinander und mit den anderen Belangen abgewogen werden. Auch die Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan entstehen konnen, werden ermittelt, gleichwohl ein Ausgleich
nicht erforderlich ist.

Da die Voraussetzungen flir 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 Behdrden bereits friihzeitig in das
Verfahren einzubeziehen.
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Gefertigt:
Untergruppenbach, den 27.03.2020

Kaser Ingenieure
Ingenieurburo fir Vermessung und Stadtplanung
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Anlagen:

1. Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung
angefertigt durch:

Umweltplanung Dr. Minzing
Neubrunnenstraflie 18

74223 Flein

2. Artenempfehlung zu Geholzpflanzungen
angefertigt durch:

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr
LerchenstralRe 40

74072 Heilbronn
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