Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Obersulm
Gemarkung: Obersulm, Flur 6 (Willsbach)

Bebauungsplan gem. § 13a BauGB und ortliche
Bauvorschriften

»Affaltracher Acker, 1. Anderung*

Begriundung ENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im Osten des Obersulmer Teilorts Willsbach. Im Norden, Osten und
Westen schliel3t es an die bestehende Bebauung an, im Siden grenzt es an die Sulm an

(siehe Ubersichtsplan).
Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 3084/5 sowie Teile des Flurstiicks 3084/2.
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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 Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von Flachen
fur den Wohnungsbau in Betracht kommen.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 27.03.2023 beschlossen, den bestehenden
Bebauungsplan ,Affaltracher Acker* im Bereich des Grundstiicks Affaltracher Strafe 36 mit
den Flursticksnummer 3084/2 und 3084/5 zu andern. Auf der Flache soll die Bebauung durch
Generationenwohnungen mit Tiefgarage und offenen Stellplatzen ermdglicht werden.
Vorausgegangen war ein eingereichter Bauantrag der db Wohnbau GmbH aus Bad Wimpfen,
zum Neubau von Generationswohnungen mit 29 Wohneinheiten, Tiefgarage mit 43
Stellplatzen und drei oberirdischen Stellplatzen. Der Bauausschuss der Gemeinde Obersulm
hat diesen Bauantrag in seiner Sitzung am 25.04.2022 behandelt. Der Bauausschuss hat
dabei das Projekt als insgesamt fir gelungen erachtet und als stadtebaulichen Gewinn
gewertet. Deshalb wurde auch das gemeindliche Einvernehmen zu zahlreichen Befreiungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplans "Affaltracher Acker" erteilt. Bei der naheren
Prifung kam die Untere Baurechtsbehérde jedoch zum Ergebnis, dass aufgrund der Vielzahl
der Verstolke gegen den bestehenden Bebauungsplan, die teilweise die Grundziige der
Planung berihren, der Bauantrag allein mit der Erteilung von Befreiungen nicht
genehmigungsfahig ist.

Zur Umsetzung des Bauvorhabens ist deshalb eine Anderung des bestehenden
Bebauungsplans erforderlich. Diese Anderung des Bebauungsplans hat die dbo Wohnbau mit
Schreiben vom 23.02.2023, unter Vorlage des Plankonzepts vom 15.02.2023, beantragt.

3. Planerische Vorgaben

Der aktuell giltige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Mischbauflache dar. Eine
Berichtigung des Flachennutzungsplans ist daher nicht notwendig.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist das Plangebiet durch den Bebauungsplan
LAffaltracher Acker aus dem Jahr 1996 Uberplant. Das Plangebiet wird dort als Mischgebiet
gem. § 6 BauNVO mit maximal zweigeschossiger Bauweise und geneigtem Dach mit einer
Dachneigung von 10 bis 45 Grad festgesetzt.

Das Plangebiet grenzt im Siiden an das Gewasser Sulm. Gemal den Karten der LUBW liegen
die Uberflutungsflachen eines hundertjahrigen Hochwassers (HQ100) und die eines Extrem-
Hochwassers entlang der Béschung der Sulm vor. Der Geltungsbereich des Plangebiets
wurde so festgesetzt, dass der Gewasserrandstreifen zur Sulm auf3erhalb des Plangebiets
liegt (MaRRgabe ist die vermessungstechnisch aufgenommene Oberkante der Boschung).

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von ca. 197 m UNN entlang der ,Affaltracher
StraRe” und fallt nach Siiden hin auf eine Hohe von ca. 191 m UNN entlang des Gewassers
»oulm* ab.

Die nordliche Halfte des Plangebiets ist momentan begrint und teilweise mit Strauchern
Uberwachsen. Die sudliche Halfte des Plangebiets ist versiegelt und wird teilweise als
Lagerflache genutzt.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Affaltracher Acker, 1. Anderung“ — Begriindung Seite 2



5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Gemal § 1 (5) Satz 3 BauGB sollen stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch Innen-
entwicklung erfolgen. Die Gemeinden sind somit dazu angehalten, Brach- und
Konversionsflachen, sowie Baullicken zu bebauen, bevor neue Baugebiete im Aufdenbereich
ausgewiesen werden. Ubergeordnetes Ziel der Planung ist es, zur Deckung des dringenden
Wohnbedarfs die innerértlich liegende Brachflache einer Wohnnutzung zuzufiihren und somit
ein attraktives neues Wohnquartier zu schaffen.

Das vorliegende Baugesuch umfasst 29 Mehrgenerationenwohnungen in zwei Gebauden, die
mit einer gemeinsamen Tiefgargage unterbaut werden. Zudem sind weitere oberirdische
offene Stellplatze vorgesehen. Zwischen den Gebauden befindet sich ein Bereich fir die
Hausgemeinschaft mit einem Aufenthaltsraum, einer Terrasse und einem Kinderspielplatz.

Jedes der Gebaude wird zentral Uber ein Treppenhaus und einen zusatzlichen Aufzug
erschlossen, um auch flir Menschen mit kérperlichen Einschrankungen ein attraktives
Wohnungsangebot zu schaffen.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Da es sich bei genanntem Vorhaben um die Reaktivierung einer innerdrtlichen Flache handelt,
wird das Bebauungsplanverfahren als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefuhrt.

Zur Umsetzung des Bauvorhabens wird die Art der baulichen Nutzung entsprechend des
bestehenden Bebauungsplans weiterhin als ,Mischgebiet® (MI/E) gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Vorgesehen ist eine Bebauung durch ein Mehrgenerationenhaus, welches im Mi
zuldssig ist. Bei Betrachtung der bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich des bisher
glltigen Bebauungsplans, fugt sich das Bauvorhaben in die Eigenart bzw. den
Gebietscharakter ein, wodurch die Gewichtung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe
ausgewogen bleibt. Die im bestehenden Bebauungsplan nicht zugelassenen Nutzungen
werden auch mit der Anderung des Bebauungsplans ausgeschlossen, wodurch Konflikte mit
der Wohnnutzung vermieden werden sollen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung der Baugrenzen
definiert und orientieren sich am Baugesuch. Fir die Zulassung von Uberschreitungen der
Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile usw. wird ein Ausnahmetatbestand gem. § 23 (3)
Satz 3 BauNVO aufgenommen.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist Uber die Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch Festsetzung
einer Gebaudehdhenbeschrankung geregelt. Die maximale GRZ wird gemaly des
Orientierungswerts fur Mischgebiete nach § 17 BauNVO auf 0,6 festgesetzt. Somit wird
einerseits sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden sowie nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Andererseits werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine in dieser Lage winschenswerte Dichte geschaffen.

Die maximale Ho6he baulicher Anlagen wird (ber die Festlegung eines hdchsten
Gebaudepunktes (HGP) in Metern Gber Normalnull bestimmt. Im Zusammenspiel mit der als
Bezugshdhe festgelegten Hohenlage baulicher Anlagen (ErdgeschossfuRbodenhdhe, EFH -
in Metern Uber Normalnull) ist die Hohenentwicklung auf diese Weise eindeutig und
nachvollziehbar definiert.
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Als zulassige Bauweise wird die offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt,
wonach Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen
bis zu einer Ladnge von 50 m zugelassen sind.

Die genannten Festsetzungen orientieren sich am bestehenden Bebauungsplan aus dem Jahr
1996 und sind entsprechend an das geplante Bauvorhaben angepasst.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Festgesetzt ist die Dachform ,geneigtes Dach® mit einer Dachneigung von 10-45 Grad. Dies
orientiert sich am Bebauungsvorschlag und ist auch an der Bestandsbebauung im Osten und
Westen des Plangebiets vorhanden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt innerhalb des Plangebiets in einer
gemeinsamen Tiefgarage und auf zusatzlichen offenen Stellplatzen. Der festgesetzte
Stellplatzschlissel betragt 1,5 pro Wohneinheit.

6. ErschlieBung

Der Anschluss zur Zufahrt der geplanten Tiefgarage erfolgt Uber die im Norden des
Plangebiets verlaufende Affaltracher Stralde. Von dort erfolgt 6stlich der geplanten Bebauung
Uber Flst. 3084/2 die Zufahrt zur Tiefgarage und den oberirdischen Stellplatzen.

Das bestehende Geh- und Fahrrecht wird, entsprechend der tatsachlichen ortlichen
Gegebenheiten und unter Berlicksichtigung des Gewasserrandstreifens, verschwenkt. Die
ErschlieBung der betroffenen Grundstliicke wird dadurch wie bisher uneingeschrankt
gewabhrleistet.

7. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird Uber die bestehende Infrastruktur in der Affaltracher Stralle an die
Trinkwasserversorgung der Gemeinde Obersulm angeschlossen.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt, getrennt vom Schmutzwasser, in die Sulm.
Hierzu wurde seitens des Landratsamts Heilbronn eine wasserrechtliche Erlaubnis erteilt.

Das Schmutzwasser wird in die vorhandene Infrastruktur in der Affaltracher StralRe eingeleitet.

8. MaBnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaRnahmen

Das Plankonzept strebt eine mdglichst geringe Versiegelungsrate an, so sind die privaten Pkw-
Stellplatze und Zufahrten wasserdurchlassig auszufiihren. Damit wird eine Verstarkung der
Hochwassergefahr vermindert und die Grundwasserneubildung verbessert.

Der Forderung nach sparsamem und schonendem Umgang mit Grund und Boden wird
entsprochen durch den mit der Planung verfolgten Grundsatz der Innen- vor
Aulenentwicklung sowie der  Nutzungsmdglichkeiten Uber die  vorgegebene
Grundflachenzahl.

Bei den Baumaflinahmen ist festgesetzt, dass der Mutterboden sorgfaltig zu sichern,
gegebenenfalls auf einer anzulegenden Oberbodenlagerflaiche und nach beendeter
BaumaRnahme auf den jeweiligen Grundstticken oder einer landwirtschaftlichen / gartnerisch
genutzten Flache wieder einzubauen ist.
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9. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes (MI) ca. 21 Ar

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

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefiihrt, da es sich um eine klassische MalRnahme der
Innenentwicklung handelt. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen Grundflache nach §
13a (1) Nr. 1 BauGB sind deutlich erflllt. Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von FFH- und
Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltpriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedirfen,
wird nicht begriindet. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
sind nicht notwendig, weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gemaf § 13a (2) Nr. 4 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder als zuldssig gelten.

Zur Prufung, ob Verbotstatbestdnde des Artenschutzrechts eintreten, wurde eine
artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung durchgefiihrt (siehe Anlage 1 der Begrindung).
Da die Voraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren vorliegen, wird vom Umweltbericht,
von der Angabe der Verfugbarkeit umweltbezogener Informationen sowie von einer
zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Fir das Plangebiet wurde eine Starkregenbetrachtung durchgefiihrt (vgl. Anlage 2 der
Begrundung). Die Berechnung erfolgte nach den Ansatzen des Leitfadens ,Kommunales
Starkregenrisikomanagement in Baden-Wirttemberg“. Die Starkregensimulationen zeigen,
dass im Bereich der geplanten Tiefgaragenein- bzw. ausfahrt sowie im westlichen Bereich des
Plangebiets entsprechende Vorkehrungen getroffen werden missen, um sowohl das
Bauvorhaben selbst, als auch die angrenzenden Unterlieger entsprechend zu schiitzen bzw.
Auswirkungen ausschlieRen zu kénnen. In Ricksprache mit dem Vorhabentrager werden die
in der Starkregenbetrachtung aufgefiihrten Malnahmen entsprechend umgesetzt.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 27.11.2023

Kaser Ingenieure
Ingenieurburo flr Vermessung und Stadtplanung
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Anlagen der Begriindung

Anlage 1: Spezielle Artenschutzrechtliche Prufung

angefertigt durch:

Dipl.-Biol. Dieter Veile
Amselweg 10
74182 Obersulm

Anlage 2: Starkregenbetrachtung

angefertigt durch:

BIT Ingenieure AG
Lerchenstralle 12
74072 Heilbronn
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