Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Zaberfeld
Gemarkung: Zaberfeld

Bebauungsplan gem. §13b BauGB und oértliche
Bauvorschriften

,Gottesacker llI*
Begrindung ENTWURF

1. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Zaberfeld. Es schlieBt an das bestehende
Wohngebiet ,Gottesacker 11“ an und umfasst die Flurstiicke 2269 und 2937 in Teilen sowie die
Flurstiicke 2935 und 2936 (vgl. nachstehender Ubersichtsplan).

MorderhauSen

Queller OpenStreetMap
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1.2 Erfordernis der Planaufstellung

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

Die Baugebiete Gottesacker | und Il sind fast vollstdndig bebaut. Auch das
Innenentwicklungspotential in Zaberfeld ist nahezu vollstandig ausgeschdpft. Noch unbebaute
Grundstucke befinden sich in Privatbesitz und stehen einer Vermarktung durch die Gemeinde
Zaberfeld nicht zur Verfigung. Um den weiterhin bestehenden Bedarf an Wohnbaufldchen
decken zu kénnen, soll das Baugebiet Gottesacker in westliche Richtung erweitert werden.

Die vorliegende Baulandentwicklung fihrt 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 Regelungen des § 1a Abs.
2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen zu
begriinden, dabei sollen auch Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zu
Grunde gelegt werden: Baulicken und andere Nachverdichtungspotentiale sind in Zaberfeld
nicht ersichtlich, bzw. stehen, wie bereits ausgefiihrt, einer Vermarktung durch die Gemeinde
nicht zur Verfigung. Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen ist deshalb
erforderlich und unvermeidlich, wenn ein Beitrag zur Bedarfsdeckung im Wohnungsbau
geleistet werden soll.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB.
Es handelt sich um AuBenbereichsflachen, dies sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieBen. Ziel ist die Schaffung von Wohnbauplatzen, fir die in der Gemeinde Zaberfeld
eine hohe Nachfrage besteht. Die maBgebliche tberbaubare Grundflache betragt weniger als
10.000 Quadratmeter.

1.3 Planerische Vorgaben

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan als Griinflache ,Sport und Tennis®
dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst.

Nordlich grenzt das Plangebiet an das Biotop ,Hohlweg im Gewann Dammle® (Biotopnummer
169191250295). Das Biotop liegt vollstandig auBerhalb des Geltungsbereichs, eine
Beeintrachtigung der 6kologischen Ausgleichsfunktion ist daher nicht zu erwarten.

Der stdliche Bereich des Plangebiets liegt geman der aktuellen Hochwassergefahrenkarte
(HWGK) innerhalb einer bei HQ1o0 Uberfluteten Flache und somit nach § 65 WG in einem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist
nach § 78 WHG die Ausweisung von neuen Baugebieten verboten. Bereits im Verfahren zum
Bebauungsplan ,Gottesacker II* hat das Landratsamt Heilbronn angemerkt, dass die HWGK
die bei HQioo Uberflutete Flache im Plangebiet als isolierten Bereich darstellt, der keine
Verbindung zum zugehdrigen Gewasser (Dammlesgraben) hat. Aus fachtechnischer Sicht ist
darum diese Darstellung nicht plausibel und eine derartige gewéasserbezogene Uberflutung
des Plangebiets in der Realitat nicht zu erwarten. Geman HWGK kann ein HQi00 im Bereich
des Dammlesgrabens selbst ohne nennenswerte Ausuferung abgefiihrt werden. Erst bei
einem HQewem ist eine Uberflutung von Teilen des Plangebiets zu erwarten. Aus
fachtechnischer Sicht ist die Voraussetzung fiir ein Verbot des geplanten Baugebiets daher
nicht gegeben. Auf die Uberflutungsgefahr bei einem HQgxem wird im Bebauungsplan
hingewiesen.
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1.4 Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet stellt sich insgesamt als nach Osten geneigter Hang dar, welches seinen
Hochpunkt mit etwa 248m GNN am nordwestlichen Gebietsrand hat. Von dort fallt das Gelande
zum bebauten Bereich hin, wo ca. 236m UNN am tiefsten Punkt erreicht werden.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich zum Ackerbau genutzt. Im Stden und Westen verlauft
jeweils ein befestigter Feldweg, der das Plangebiet begrenzt.

1.5 Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

1.5.1 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird verkehrlich im Sidden Uber die bestehenden StraBen ,Am
Dammlesgraben®und ,SchillerstraBe“und im Norden Uber die ,SeestraBean das innerdrtliche
StraBennetz angeschlossen. Die HaupterschlieBungsstraBe im Plangebiet verlauft von
Norden nach Siden und verbindet die ,SeestraBe“ mit der StraBe ,Am Dammlesgraben*. Von
der HaupterschlieBung zweigen zwei AnliegerstraBen ab, die, im Osten miteinander
verbunden, eine RingerschlieBung formen und eine komfortable ErschlieBung des Plangebiets
gewahrleisten.  Durch  StraBenversadtze soll in den AnliegerstraBen eine
Geschwindigkeitsdampfung erreicht werden.

Entlang der HaupterschlieBungsstral3e ist ein einseitiger, separater Gehweg geplant. Die
AnliegerstraBen werden als gemischtgenutzte Verkehrsflache verkehrsberuhigt ausgebaut.

Entlang der HaupterschlieBungsstraBe im Westen werden 6ffentliche Stellplatze parallel zur
Fahrbahn angeboten. Aufgrund der StraBenbreiten ist generell ein einseitiges Parken im
StraBenraum md@glich, jedoch hat die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den
Privatflachen Vorrang (Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellplatze/Wohneinheit).

1.5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend des vorhandenen Bedarfs soll der Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet
(WA) Flachen fur die Errichtung von Wohnhdusern bereitstellen. Angestrebt werden
Uberwiegend Einfamilienhduser in Form von Einzel- oder Doppelhdusern. Auf einzelnen
Flachen sind eventuell auch Mehrfamilienhduser vorstellbar. Die in Allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans, wodurch Konflikte mit der Wohnnutzung vermieden werden sollen.

Das zulédssige MafB3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festlegung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der H6he baulicher Anlagen bestimmt, wobei die maximale Héhe Uber die
Festlegung eines héchsten Gebaudepunktes (HGP) in Metern tber Normalnull bestimmt wird.
Im Zusammenspiel mit der als Bezugshdhe festgelegten Héhenlage baulicher Anlagen
(ErdgeschossfuBbodenhdhe, EFH) ist die Hohenentwicklung auf diese Weise eindeutig und
nachvollziehbar definiert. Die ErdgeschossfuBBbodenhéhen und die Gebaudehéhen werden im
weiteren Verfahren erganzt.

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

Garagen und Carports kommen durch die gewéhlte Festlegung der Baugrenzen tiberwiegend
in der Uberbaubaren Grundstlicksflache (Baugrenzen) zu liegen. Zusétzlich sind diese auf den
daflr ausgewiesenen Flachen zulassig, die an geeigneten Stellen ausgewiesen sind. Wo es
dartber hinaus verkehrlich/stadtebaulich vertretbar ist, kénnen diese baulichen Anlagen im
Zuge einer Ausnahme auch auf den nicht Gberbaubaren Fldchen 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.
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1.5.3 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der &rtlichen Bauvorschriften werden im Plangebiet die Dachformen Satteldach
(SD), versetztes Satteldach (vSD) und Walmdach (WD) mit einer Dachneigung von 20° — 45°
zugelassen.

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

Die Festsetzung eines Mindestabstandes von 0,5m 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 Gehwegen, die Teil der StraBen sind, und zu
Verkehrsgrinflachen, da hier keine Einschrankung der Nutzbarkeit durch herangebaute
Stitzmauern zu beflirchten ist.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in erster Linie auf den privaten Grundsticken
erfolgen, hierzu dient die Erhéhung der Stellplatzzahl auf zwei Stellplatze je Wohnung im
Bebauungsplangebiet. Dies ist geboten und sachgerecht, weil dies nach Abwagung der
Belange der einzelnen Bauherren und der Allgemeinheit, unter Berlcksichtigung
stadtebaulicher Griinde und Griinden des Verkehrs, erforderlich ist. Da die StraBenbreiten auf
das notwendige MaB reduziert sind, kénnen durch die Erhdhung der Stellplatzzahl auf zwei je
Wohnung verkehrsgefahrdende Zustédnde im Plangebiet vermieden und die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet werden.

1.6 MaBnahmen zum Schutz der Natur / Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet wird im Norden durch die Seestral3e, die im AuBenbereich liegt, abgegrenzt.
Entlang der dort verlaufenden Béschung hat sich ein Feldgehdlz entwickelt, das teilweise als
Biotop kartiert und geschutzt ist. Um eine Beeintréachtigung dieser Struktur zu vermeiden wird
entlang des westlichen Gebietsrandes eine 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Dieser Streifen
kann auch zur Bewirtschaftung und Pflege der Béschung genutzt werden.

Um die PlangebietsauBenrander wirkungsvoll einzugriinen sind flachige Pflanzgebote durch
Straucher festgesetzt. Diese Eingriinung dient, zusammen mit der erganzenden inneren
Durchgriinung des Plangebiets, der Einbindung des Gebietes in die Nachbarschaft ebenso
wie der Verbesserung des lokalen Kleinklimas.

Das Plankonzept strebt eine mdglichst geringe Versiegelungsrate an. Neben einer méglichst
geringen StraBenbreite auf das fir die ErschlieBung unumgéngliche Maf3 sind die privaten
Stellplatze  wasserdurchlassig auszufiihren. Damit wird eine Verstarkung der
Hochwassergefahr durch das Baugebiet vermindert und die Grundwasserneubildung
verbessert.

1.7 Ver- und Entsorgung

a) Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das 6értliche Versorgungssystem druck- und
mengenmaig sicherzustellen.

b) Es ist vorgesehen, das hausliche Schmutzwasser und das Niederschlagswasser getrennt
abzuleiten. Das Schmutzwasser wird in die vorhandene Mischwasserkanalisation
eingeleitet. Hierzu wird Anschluss an die bestehende Infrastruktur hergestellt.

Das Niederschlagswasser wird in den Dammelsgraben abgeleitet, der im weiteren Verlauf
in die Zaber mindet.
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1.8 Planstatistik / Stadtebauliche Kennzahlen

Gesamtflache des Plangebietes ca. 234 Ar 100 %
davon:

- Bauflache (WA) ca. 178 Ar 76 %
- Offentliche Verkehrs- und Verkehrsgriinflache ca. 50 Ar 21 %
- Grinflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB ca. 6 Ar 3%
Anzahl der Bauplatze (vgl. stadtebaulicher Entwurf) 36
Durchschnittliche Bauplatzgrée 5 Ar

1.10 Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13b
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13b BauGB (,Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®) durchgefiihrt, da durch den
Bebauungsplan eine Wohnnutzung auf Flachen begrindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen
Grundflache nach § 13b BauGB sind mit einer zuldssigen Uberbaubaren Grundflache von ca.
7120 m2im Sinne des § 19 (2) BauNVO erfullt.

GemalR § 13b Satz 1 gelten die Vorschriften des § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)
entsprechend. Demnach ist zu prifen, ob Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von FFH-
und Vogelschutzgebieten bestehen. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung 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.

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

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 21.01.2020

Matthias Kaser
Ingenieurbiro fiir Vermessung und Stadtplanung
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Anlagen der Begrindung

Artenschutzrechtliche Relevanzanalyse
bearbeitet durch:

Umweltplanung Dr. Miinzing

Neubrunnenstral3e 18
74223 Flein
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