Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Obersulm
Gemarkung: Obersulm, Flur 3 (Eschenau)

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

,Rondell*

Begrundung VORENTWURF

Teil 1: Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1.1 Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt am westlichen Ende der Kirchgasse, unweit der Ortsmitte des Obersulmer
Teilorts Eschenau. Im Osten, Siiden und Westen schliel3t es an die bestehende Bebauung an,
unmittelbar sudostlich liegt die evangelische Kirche Eschenaus. Im Norden grenzt das
Plangebiet an Streuobstwiesen und Gartenflachen (siehe Ubersichtsplan).

Das Plangebiet umfasst Teile der Flurstiicke 18/2 und 8/3 (Kirchgasse).
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1.2 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.

Die Gemeinde Obersulm verzeichnet einen anhaltenden Bedarf nach Wohnraum, nicht zuletzt
aus der ortsansassigen Bevdlkerung. Um einen Beitrag zur Wohnraumversorgung zu leisten,
kommen besonders Flachen in Betracht, durch die sich der Ortsrand sinnvoll abrunden Iasst.
Dies bietet sich im Gewann Rondell an, da sich die Flachen unmittelbar am Ortsrand befinden
und von drei Seiten bereits von Wohnbebauung umgeben sind. Zudem ist das Baugebiet im
Gemeindeeigentum, sodass die Grundsticke unmittelbar zur Bedarfsdeckung eingesetzt
werden konnen. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist erforderlich, da die Flachen im
baurechtlichen Auf3enbereich liegen.

Die vorliegende Baulandentwicklung fihrt nur zu einem geringen Verlust von landwirtschaftlich
als Wiese/Grinland genutzten Flachen. Die Wertigkeit der in Anspruch genommenen Flachen
fliel3t 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 in Eschenau sind nur langfristig zu mobilisieren und stehen zur
unmittelbaren Bedarfsdeckung nicht zur Verfigung. Die Inanspruchnahme der
landwirtschaftlichen Flachen ist deshalb erforderlich und unvermeidlich, wenn ein Beitrag zur
Bedarfsdeckung im Wohnungsbau geleistet werden soll. Die Flacheninanspruchnahme fallt
mit ca. 17 Ar zudem relativ gering aus, sodass die sich aus dem Flachenverlust ergebende
Betroffenheit der landwirtschaftlichen Belange entsprechend gering ist.

1.2.1 Vorausgehendes Verfahren / Planungshistorie

Das Bebauungsplanverfahren  ,Rondell wurde am  25.07.2022 durch den
Aufstellungsbeschluss nach § 13b BauGB foérmlich eingeleitet. Die Mdglichkeit eines
Verfahrens zur Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren (§
13b BauGB) wurde durch den Gesetzgeber zeitlich beschrankt zur Deckung eines unmittelbar
bestehenden Bedarfs nach Wohnbauflachen — ohne férmliche Umweltprifung und auch
aullerhalb der Flachendarstellung des Flachennutzungsplans — geschaffen. Ein
Auslegungsbeschluss wurde am 24.07.2023 gefasst, jedoch die Auslegung nicht durchgefihrt.

Am 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) entschieden, dass das
Verfahren gem. § 13b BauGB gegen den Art. 3 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 der Richtlinie 2001/42/EG
des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (kurz: SUP-RL) verstolde, da es an
der Umweltprifung fehlt. Dies wurde als grober Verfahrensfehler gerigt.

Verfahren nach §13b BauGB dirfen daher laut BVerwG wegen des Vorrangs des
Unionsrechts nicht angewendet werden. Der beachtliche Verfahrensmangel habe die
Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplans zur Folge.

Um flr das Verfahren ,Rondell“ Rechtsicherheit zu erwirken bzw. das geplante Baugebiet zu
realisieren, wird der Bebauungsplan hiermit, beginnend mit dem Aufstellungsbeschluss, in
einem neuen Regelverfahren aufgestellt.
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1.3 Planerische Vorgaben

Der aktuell giltige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Mischbauflache dar. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren fortgeschrieben.

Die nordwestliche Halfte des Plangebiets wird vom ,Biotopverbund mittlere Standorte*
(Kernflache) des Landes Baden-Wirttemberg Uberlagert.

1.4 Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet ist weitestgehend eben, die mittlere Héhe betragt etwa 213m GNN.

Es wird momentan Uberwiegend als Grunland, auf dem Obstbdume verschiedener GroRe
vorhanden sind, bewirtschaftet. Im sudlichen Teilbereich befindet sich eine Zufahrt zu den
bestehenden, an das Plangebiet angrenzenden, Gebauden. Nordlich des Plangebiets
erstreckt sich ebenfalls Griinlandnutzung mit Obstbaumen. Im Osten, Stiden und Westen des
Plangebiets grenzt die bestehende Bebauung (Wohnhauser) an. Die Kirchgasse (Flst. Nr. 8/3),
und in ihrem weiteren Verlauf der Weg Flst. Nr. 12, ist in etwa bis zum Gebaude 16/1 befestigt
und ausgebaut.

1.5 Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

1.5.1 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird verkehrlich von Osten her Uber die ,Kirchgasse® an das Stral’ennetz
Eschenaus angeschlossen. Wo es die angrenzende Bestandsbebauung zulésst erfolgt eine
Aufweitung der Verkehrsflache auf 5 m, um eine Begegnungsmdglichkeit Pkw/Pkw zu
schaffen. Im weiteren Verlauf geht die Verkehrsflache in den Weg Flst. Nr. 12 Uber, der nur
bis auf HOhe des Wohnhauses Kirchgasse 16/1 ausgebaut ist. Die rlickwartigen Bauplatze
werden Uber einen Anliegerweg erschlossen, der aufgrund der geringen zu erwartenden
Frequenz auf das unbedingt erforderlich Mal} reduziert ist. Ein Begegnungsverkehr ist hier
nicht mdglich, was durch die geringe Streckenlange und den geradlinigen Verlauf akzeptabel
ist.

Insgesamt sind die Mdglichkeiten fur eine richtliniengetreue Dimensionierung der
Verkehrsanlagen durch den gegebenen Bestand stark eingeschrankt, was in der Folge auch
das vorgesehene Mal} der baulichen Dichte bestimmt. Aufgrund der geringen zu erwartenden
Verkehrsmenge, bei der ausschlielBlich mit Anliegerverkehr zu rechnen ist, ist eine gemischt
genutzte Verkehrsflache ausreichend.

Aufgrund der Strallenbreiten ist das Parken im Stralenraum nicht mdglich. Fur die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatflichen wurde die Anzahl der Stellplatze
deshalb auf 2,0 Stellplatze je Wohneinheit erhoht.

1.5.2 Planungsrechtliche Zielsetzung

Entsprechend des vorhandenen Bedarfs soll der Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet
(WA) Flachen fir die Errichtung von Wohnhdusern bereitstellen. Die in Allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans, wodurch Konflikte innerhalb des
Plangebiets und der Umgebung vermieden werden sollen.

Das zulassige Mafd der baulichen Nutzung wird Uber die Festlegung der Grundflachenzanhl
(GRZ) und der Hohe baulicher Anlagen bestimmt, wobei die maximale Hoéhe Uber die
Festlegung eines héchsten Gebaudepunktes (HGP) in Metern Gber Normalnull bestimmt wird.
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Da die Baugrundsticke relativ klein bemessen und zwei Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt sind, sind aus wasserdurchlassigem Material hergestellte Stellplatze und Zufahrten
nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen.

Die Bemessung des ,héchsten Gebaudepunktes® (HGP) erfolgt so, dass im Zusammenspiel
mit der zulassigen Dachneigung die mdglichen Gebaude auf eine Zweigeschossigkeit
beschrankt werden. Damit entspricht die zulassige Bebauung dem Umgebungsmalistab,
insbesondere was die Gesamthohe der Gebaude angeht. Die maximal zuldssigen
ErdgescholRfuBbodenhéhen  orientieren  sich  ebenfalls an den umgebenden
Bestandsgebauden und gewahren bei entsprechender Bemessung einen ausreichenden
Schutz durch Uberflutungen, z.B. bei Starkregenereignissen.

Fir die Zulassung von Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile usw. wird ein
Ausnahmetatbestand gem. § 23 (3) Satz 3 BauNVO aufgenommen.

Garagen und Carports sind innerhalb der festgelegten Baugrenzen zu errichten, zusétzlich
sind diese auf den dafur ausgewiesenen Flachen zuldssig, die an geeigneten Stellen
ausgewiesen sind.

Offene Stellplatze sind allgemein auch auf den nicht iberbaubaren Flachen zulassig, wenn sie
im Anschluss an die Verkehrsflachen errichtet werden. Diese Regelung dient der Entlastung
der baurechtlichen Verfahren, indem diese stadtebaulich nicht relevanten baulichen Anlagen
vereinfacht zugelassen werden kdénnen. Gleichzeitig wird aber verhindert, dass riickwartige
Bereiche, z.B. die Garten der Grundstlicke, versiegelt werden.

1.5.3 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften werden im Plangebiet die Dachformen Satteldach
(SD), Walmdach (WD) und Zeltdach (ZD) mit einer Dachneigung von 20°- 40° zugelassen.
Damit flgt sich die geplante Bebauung in die Umgebung ein, es werden aber auch Gebaude
mit flacherem Dach und voll zweigeschossiger Bebauung (kein Kniestock) ermdglicht.

Daruber hinaus werden Regelungen zu Art und Héhe von Einfriedungen und Stitzmauern
getroffen. Die H6henbeschrankungen sind erforderlich, um die Wirkung auf das Ortsbild zu
minimieren. Zu den oOffentlichen Verkehrsflachen sind Abstandsvorgaben einzuhalten, damit
die Befahrbarkeit der auf das unbedingt erforderliche Mal} reduzierten StraRen gewahrleistet
ist. Fur die privaten Grenzen gelten die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes Baden-
Wirttemberg, sowohl hinsichtlich der Héhen als auch der Abstande.

Die Zahl der Stellplatze je Wohneinheit wird erhéht und auf 2 Stellplatze/Wohnung festgelegt,
dies ist aufgrund der beengten Stralden hier zwingend erforderlich.

Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses aus dem Plangebiet sind Retentionszisternen
festgesetzt, was zur Verringerung der Hochwasserbildung beitragt.

1.6 Ver- und Entsorgung

a) Das neue Baugebiet wird Uber die Infrastruktur in der Kirchgasse an die
Trinkwasserversorgung der Gemeinde Obersulm angeschlossen.

b) Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt in den vorhandenen Mischwasserkanal.
Das Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Baugrundstiicken in einer Zisterne
zwischenzuspeichern und gedrosselt gemall den Festsetzungen in den ortlichen
Bauvorschriften in den Mischwasserkanal abzuleiten.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Rondell“ — Begriindung Seite 4



c) Miullbehalter sind am Tag der Leerung in der Kirchgasse bei Haus Nr. 14 abzustellen, wo
auch heute bereits die Mullbehalter der Nachbargebaude am Tag der Leerung abgestellt
werden.

1.7 MaBnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaBRnahmen

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

Die festgesetzte Eingrinung mit Einzelbdumen dient dartiber hinaus einer Minimierung der
Auswirkungen auf den im Nordwesten des Plangebiets vorhandenen Biotopverbund mittlerer
Standorte. Aufgrund der am Gebietsrand vorhandenen unterirdischen Leitung
(Abwasserkanal) kann entlang des ndrdlichen Plangebiets keine Eingriinung durch z.B. einen
flachigen Pflanzzwang festgesetzt werden. Zur Minimierung der Planauswirkungen werden an
geeigneten Stellen die vorhandenen Baume mit Pflanzbindung belegt, wodurch dort ein
Eingriff in die Lebensrdume vermieden werden kann.

1.8 Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes, davon ca. 17 Ar
Wohnbauflache ca. 14 Ar
Verkehrsflache ca. 3 Ar

1.9 Auswirkungen der Bauleitplanung

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

Die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wird in einem separaten Fachgutachten
gepruft (vgl. Anlage 1 der Begriindung).

Fur das Baugebiet wurde eine Starkregenbetrachtung durchgefihrt (vgl. Anlage 2 der
Begrundung). Die Berechnung erfolgte nach den Ansatzen des Leitfadens ,Kommunales
Starkregenrisikomanagement in Baden-Wirttemberg“. Die Starkregensimulationen zeigen,
dass das Baugebiet Rondell selbst bei einem extremen Starkregenereignis nur gering
gefahrdet ist, da durch das Baugebiet kein FlieBhindernis entsteht und die bestehenden
FlieBwege unverandert bestehen bleiben. Hinweise auf die bauliche Eigenvorsorge wurden in
den Bebauungsplan Gbernommen.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 27.11.2023

Kaser Ingenieure
Ingenieurbtro flr Vermessung und Stadtplanung
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Teil 2 der Begriindung

Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Roland Steinbach

Freier Landschaftsarchitekt bdla
Zum Buschfeld 5
74613 Ohringen

Anhang der Begriindung

Artenempfehlung zum Pflanzzwang

Liste / Flyer Landkreis Heilbronn

Anlagen der Begriindung

Anlage 1: Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

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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BEDEUTUNG HEIMISCHER
GEHOLZE

Baume und Straucher Gbernehmen vielféltige
Aufgaben in der freien Landschaft:

> Sie sichern die Ufer entlang von Flie3- und
Stillgewassern und vermindern die Boden-
erosion an Feldrainen und Béschungen.

> Sie verbessern den Larm- und Sichtschutz
entlang von StraBen und Wegen und wirken
sich vorteilhaft auf das Kleinklima aus.

> Sie gliedern die Landschaft und binden
Gebaude in ihre Umgebung ein.

> Sie sind ein unverzichtbarer Lebensraum fur
die heimische Tier- und Pflanzenwelt und
bieten Nahrung, Nistplatz und Schutz.

> Sie erh6éhen den Erholungs- und Freizeitwert
der Landschaft.

VERWENDUNG HEIMISCHER
GEHOLZE

Damit eine Pflanzung in der freien Landschaft
Erfolg hat, missen die gewahlten Gehélzarten
sowohl standortgerecht als auch naturraum-
typisch sein.

Standortgerechte Gehdlze wachsen gut an, sind
wlchsig und benoétigen wenig Pflege. Naturraum-
typische Geholze haben sich im Laufe der Jahr-
tausende an das Klima des jeweiligen Naturraums
angepasst. Die BlUten und Friichte bieten vielen
Insekten, Végeln und Kleinsdugern Nahrung.

Die beste Pflanzzeit ist der Herbst. Pflanzen
erhalten Sie bei Ihrer Baumschule vor Ort.

AuBerhalb von geschlossenen Ortschaften durfen
nach & 40 (4) Bundesnaturschutzgesetz nur
heimische Geholze gepflanzt werden. Im Landkreis
Heilbronn sind dies die im Innenteil genannten
Baume und Straucher. Diese Einschrankung gilt
nicht fir den Anbau von Pflanzen in der Land- und
Forstwirtschaft.

KONTAKT

POSTADRESSE

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr
LerchenstraBe 40

74072 Heilbronn

DIENSTSTELLE
KaiserstraBe 1
74072 Heilbronn

TELEFON
07131 994-380

E-MAIL
bauen-umwelt-nahverkehr@landratsamt-heilbronn.de

INTERNET
www.landkreis-heilbronn.de

/

HEIMISCHE
GEHOLZE

EMPFEHLUNGEN ZUR ARTENAUSWAHL
UND PFLANZUNG IM LANDKREIS
HEILBRONN

L E V Landschaftserhaltungsverband
fiir den Landkreis Heilbronn e.V.

I LANDKREIS HEILBRONN

g



BOTANISCHER
NAME

BAUME

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix fragilis

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus minor
Umus glabra

STRAUCHER
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rubus fruticosus
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Salix caprea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Viburnum opulus

DEUTSCHER
NAME

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Bruch-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulme

HaselnuB

Roter Hartriegel
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhttchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Brombeere
Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Sal-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Gewodhnlicher Schneeball

VERWENDUNG

b,d,f
a,b,d,ef
a,b,d,ef
c,def
a,e
a,b,d,f
a,d,f
a,b,c,def
cef
a,b,d,f
a,c.ef
a,b,d,ef
a,d,f
a,b,d
a,b,d,f
a,b,d,f
a,c,f
a,c,f
a,d,ef
a,d,ef
a,b,d,ef
a,d,f

b,d,e,f
b,c,d.f
a,b,d,f
a,b,c,d,f
b,c,d,ef
b,d.f
b,d,e,f
b,c,d,ef
b,d,f
b,d,e,f
b,d,f
a,b,d,ef
a,b,c,def
a,b,cef
b,cef
b,c,e,f
b,cef
a,b,c,d,f

LEGENDE

= Einzelstellung
Feldhecke
Ufergeholz

= Pioniergehdlz

a
b
c
d = Vogelschutzgeholz
e
f = Bienenweide

STANDORT / BODEN

1,4,5,6

45,6 LEGENDE

2??6 1 = kalkhaltig
7o 2 = sauer

1.4.5, 3 = feucht-nass

3,4,5,6 4 = trocken

1,2,5,6 5 = sonnig

1,3.5.6 6 = halbschattig

3,4,5,6

4,5,6

3,5,6

2,3,4,5,6

1,4,5,6

4,5,6

4,5

4,5

1,3,5

3,5

4,5,6

1,3,5,6

1,3,4,5,6

3,5,6

1,2,3,4,5,6
1,3,4,5,6
1,4,5,6
1,3,4,5,6,
2,3,5,6
1,3,4,5
14,5
2,3,4,5,6,
1,4,5,6
5,6

14,5
3,5,6
2,3,6
3,4,5,6
1,3,4,5,6
1,3,5,6
1,55
3,5,6
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