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Begrindung

zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften ,,Eiterbacher StraRe*,
Gemeinde Heiligkreuzsteinach

l. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

In der Gemeinde Heiligkreuzsteinach sind in bestehenden Wohngebieten, trotz einer erkennbaren grof3en
Anzahl an Baullicken, seit langer Zeit keine frei verfligbaren Baugrundstiicke mehr vorhanden.

Diesem deutlich spirbaren Mangel steht seitens der Bevodlkerung eine stetig steigende Nachfrage nach
Bauplatzen gegenuber.

Es ist das erklarte Ziel der Gemeinde Heiligkreuzsteinach, der eigenen Bevolkerung ein auf den Bedarf ab-
gestimmtes Angebot unterbreiten zu kénnen. Zu diesem Zweck und damit auch verbunden zur Stabilisierung
der Einwohnerzahlen, hat der Gemeinderat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 20.12.2019 den Aufstellungs-
Beschluss fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Eiterbacher Stralle“ gefasst.

Auf dieser sud-westlich des Friedhofes gelegenen innerdrtlichen Flache soll insbesondere jungen Familien
die Moglichkeit eingerdumt werden, in einer zentralen Lage der Gemeinde ein Wohngebaude in einer dichte-
ren Bauweise errichten zu kénnen.

Die geplante Mallnahme soll sowohl der Stabilisierung der Einwohnerzahl, aber auch der Belebung und

Erganzung der innerdrtlichen Siedlungsstruktur, dienen.

1. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Eiterbacher Strafle” liegt in zentraler Lage von Heiligkreuz-
steinach in dem zwischen der ,Weinheimer StralRe“ und der ,Eiterbacher Straf3e* gebildeten Dreieck.

Der Geltungsbereich wird im Nord-Osten durch den Friedhof der Gemeinde begrenzt.

Die suid-westliche Grenze bildet die Stralenbegrenzungslinie der ,Eiterbacher Stralle®, die dstliche Grenze

die offentliche Wegverbindung ,Im Muhifeld®.
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Im Sid-Westen grenzt das Plangebiet an das Flurstiick Nr. 25 an. Hierauf befindet sich der mit einer histori-
schen Sandsteinmauer umgebene ,Pfarrgarten®.
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Topographie und derzeitige Nutzunqg der Flachen des Geltungsbereiches

Die Topographie des Plangebietes steigt von der ,Eiterbacher Stral3e” in Richtung des Erschlielungsweges
»Im Muhlfeld* weitestgehend gleichmaRig um bis zu 10,00 H6henmeter an.

Im Bereich der ,Eiterbacher Strale” wird ein vorhandener Hohenunterschied derzeit durch eine ca. 0,95 m
hohe Natursteinmauer abgefangen

40 cm.

Die Flachen des Geltungsbereiches werden derzeit, abgesehen des Flurstiickes Nr. 23, als Wiesengrund-
stlick genutzt. Auf ihnen befinden sich einzelnen Obstbaume mit Stammdurchmessern zwischen 25 cm und

Die in den Randbereichen der Flache vorhandenen Baume werden durch den Bebauungsplan mittels einer
~Pflanzbindung“ unter Schutz gestellt und sollen auch weiterhin das Ortsbild pragen.
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V. Rechtliche Grundlagen

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes handelt es sich um eine Flache in der Ortsmitte von Heilig-

kreuzsteinach.

Die Rechtsgrundlage fur das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Eiterbacher Strale* bildet der
§ 13 a BauGB. Die Uberplante Flache ist aufgrund ihrer siedlungsstrukturellen Gegebenheit dem Innenbe-
reich zuzuordnen. Sie ist von einem im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich vollstandig umschlos-
sen. Die in dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weist mit ca.
1.250 m? einen weit geringeren, als den im § 13 a Abs. 1 Satz 2 Ziffer 1 BauGB genannten Wert (maximal
20.000 m? bzw. 70.000 m?) auf.

Die ErschlieBung des Baugebietes wird keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zur Folge ha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-Prifung unterliegen.

Im Plangebiet selbst oder in unmittelbarer Nahe befindet sich kein ,NATURA 2000“-Gebiet, so dass hieraus
abzuleitende Erhaltungsziele von der Umsetzung des Bebauungsplanes auch nicht betroffen sein kdnnen.
Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass im vorliegenden Fall alle im Baugesetz-
buch genannten Voraussetzungen fur die Durchfuhrung eines ,beschleunigten® Verfahrens als ,gegeben®

angesehen werden kdnnen.
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Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Schonau ist die Uberplante
Flache als ,Grinflache” bzw. als ,Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird nach erfolgtem Satzungsbeschluss und der eingetretenen Rechtskraft des

Bebauungsplanes berichtigt.

Grundlagen fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Eiterbacher Strale® und den Verfahrensablauf sind
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. S. 1728), die Verordnung Uber die bauli-
che Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI.
I. S. 3786), die Gemeindeordnung (GemO) flir Baden Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 15.10.2020 (GBI. S. 910),
sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I. S.
1057).

Die Gemeinde Heiligkreuzsteinach erlasst, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes eine erganzende Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften.

Grundlage hierfir bildet die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
05.03.2010, (GBI. S. 357, ber. S. 416) zuletzt geandert durch das Anderungsgesetz vom 18.07.2019 (GBI.

S. 313).
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V. Stadtebauliche Erlauterungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Heiligkreuzsteinach, die baulich ge-
nutzten Flachen des engeren Ortskernes zu erweitern. Das Hauptbestreben der Gemeinde bei der Ausfor-
mulierung der Festsetzungen war einerseits die Notwendigkeit, mit den nur noch begrenzt zur Verfliigung
stehenden Flachenpotentialen sparsam umzugehen und gleichzeitig dafiir Sorge zu tragen, dass der neue

Siedlungsansatz sich dem bestehenden stadtebaulichen Gefiige unterordnet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die besiedelte Flache an den bestehenden Friedhof der Ge-
meinde Heiligkreuzsteinach herangefuhrt. Durch die gewahlte Lage der 6ffentlichen Verkehrsflache und der
Ausweisung einer stral’enbegleitenden ,6ffentliche Grinflache* entlang der unter Denkmalschutz stehenden
Friedhofmauer ergibt sich zwischen der iberbaubaren Flache und der ersten Grabreihe des Friedhofes ein
Mindestabstand von ca. 12,50 m (ca. 9,00 m zu den Urnenwanden). Der stadtebauliche Entwurf beriicksich-
tigt damit die Abstandsregelung des § 8 Bestattungsgesetz Baden-Wirttemberg.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass das geplante Einzelhaus bis auf 8,00 m an die auf dem Friedhofge-

lande versetzte Urnenwand heranriickt.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Gemeinde Heiligkreuzsteinach eine Vielzahl stad-
tebaulicher Entwurfs-Varianten entwickelt. Die nachfolgende Abbildung dokumentiert das letztendlich zum
Tragen kommende Konzept, welches die als Grundlage der entwickelten planungsrechtlichen Festsetzungen
war. Es fult auf einem zwischen dem Grundstiickseigentiimer des Flurstiickes Nr. 23 und der Gemeinde

vereinbarten Grundstiickstausch.
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Stadtebauliches Konzept einer Innenentwicklung
auf den Flachen zwischen der ,,Eiterbacher Strafe*
und dem Verbindungsweg ,,Im Muhlfeld*

Friedhof

Plarrgarten
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1. VerkehrserschlieBung

Die Hauptzufahrt zu den neu gebildeten Baugrundstiicken soll von der ,Eiterbacher Stral3e“ aus, tber einen
5,00 m breiten Wohnweg, erfolgen. Die Entwurfs-Konzeption sieht vor, dass dieser fur die zukinftige Be-
bauung eine ErschlieBungsfunktion inne hat und gleichzeitig einen 6ffentlichen Raum mit einer hohen Woh-
numfeld-Qualitat darstellt.

Die Weiterfihrung zur ,Forsthausstralie” ist aufgrund der Engstelle am Friedhof sowie der problematischen
Einmindungsradien untergeordnet. Sie hat fiir das Plangebiet eine Funktion flr die Mill- und Entsorgungs-

fahrzeuge, damit diese keine Wendevorgange im Plangebiet durchflihren missen.

Die Lage der StichstralRe wurde so gewahlt, dass die Eingange der geplanten Gebaude sich im Norden bzw.
Nord-Osten befinden werden. Damit kénnen letztendlich die Wohnbereiche, Terrassen und Freiflachen eine
Sud-West- bzw. West-Orientierung erhalten.

Eine platzartige Aufweitung der offentlichen ErschlieBungsstralRe ermdglicht fir PKW die Durchfiihrung der

im oben genannten Sinne erforderlichen Wendevorgange.

Der konzipierte Wohnweg gilt hinsichtlich der Vorfahrtsregelung gegeniiber der klassifizierten Straflte

(K 4119) als ,untergeordnet®. Die Darstellung der von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhaltenden
Sichtfelder ist im Einmindungsbereich Bestandteil des zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes.

Die Entwasserung des neu anzulegenden ErschlieBungsweges ist so zu konzipieren, dass kein Nieder-

schlagswasser von dieser Stralle auf die K 4119 gelangen kann.

Der Bebauungsplan-Entwurf ermdglicht es, parallel der ,Friedhofstral’e” 6ffentliche Parkplatze in einer aus-
reichenden Anzahl anzulegen. Sie sollen mit einer Ausbaubreite von 2,50 m wasserdurchlassig ausgebildet

und in den o6ffentlichen Grinstreifen integriert werden.

2. Art der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan ausgebildeten Bauflachen werden gemal § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen. Die Festsetzung entspricht damit der formulierten Zielsetzung der Gemeinde Heilig-
kreuzsteinach, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Voraussetzungen fur das Entstehen von
dringend bendtigtem Wohnraum zu schaffen.

Aufgrund des gewahlten Stralenquerschnittes, fehlender 6ffentlicher Parkierungsanlagen und unter Beriick-
sichtigung der unmittelbar angrenzenden Nutzung werden im Bebauungsplan ,Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle und sportliche Zwecke* sowie Schank- und Speisegaststatten ausgeschlossen.

Mit dieser Begrindung lasst der Bebauungsplan dartber hinaus die in der Baunutzungsverordnung aus-

nahmsweise zuldassigen Nutzungen weitestgehend nicht zu.
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3. Bauweise

Die Gemeinde Heiligkreuzsteinach mochte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes gezielt jungen Familien
die Mdglichkeit einrdumen, Eigentum in Form kleinerer Wohn- und Grundstickseinheiten zu bilden. Mit die-
ser Zielsetzung sieht das dem Bebauungsplan zugrunde gelegte stadtebauliche Konzept die Errichtung von
acht Doppelhaus-Halften sowie einem Einzelhaus vor. Hierbei wird bewusst auf die Mdglichkeit ausge-
schlossen, auf zwei, fir eine Doppelhaus-Bebauung vorgesehenen Grundstiicken auch ein Einzelhaus zu

errichten, verzichtet.

4. MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemald der Forderung des § 1 a Abs. 2 BauGB (mit dem Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden) die Grundflachenzahl mit einem Wert von 0,4 fest. Sie ent-
spricht damit der im § 17 BauNVO formulierten Obergrenze fiir ein ,Alilgemeines Wohngebiet".

Die Geschossflachenzahl darf, bei maximal zwei Vollgeschossen, die Obergrenze von 0,8 nicht tberschrei-
ten. Diese Vorgaben ermdglichen es, dass in einer Doppelhaus-Halfte flr eine Familie, auch mit Kindern, ein

ausreichend groRer Wohnraum geschaffen werden kann.

Die maximal zulassigen Traufhdhen weisen Werte von maximal 6,50 m bzw. 6,75 m auf. Diese Angaben
werden im Zuge des weiteren Planungsprozesses anhand des parallel des Bauleitplanverfahrens zu entwi-
ckelnden Straflenentwurfes und der bis dahin vorhandenen topographischen Gelandeaufnahmen konkreti-

siert.

5. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes setzt der Bebauungsplan fest, dass in einer Doppel-
haus-Halfte nur eine Wohneinheit errichtet werden darf. Hierdurch sollen ,problematische Verhaltnisse* im

Hinblick auf den ruhenden Verkehr verhindert werden.

6. Ausweisung der uiberbaubaren Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt die tiberbaubaren Flachen in Form differenziert auszuformulierender Baugrenzen
fest. Die konzipierten Doppelhaus-Halften weisen hierbei, in der Abwagung der zur Verfigung stehenden

Grundstlickstiefen, zum 6ffentlichen StraRenraum Mindestabstande zwischen 1,00 m und 2,50 m auf.

VI. Belange des Landschafts- und des Naturschutzes

Die Uberplanten Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind weder Bestandteil eines festge-
setzten Landschafts- noch eine Naturschutzgebietes.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine, nach § 32 BNatSchG geschutzten Biotope.
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Der Bebauungsplan ,Eiterbacher Strale* wird auf der Grundlage des § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ aufgestellt.
Von der Ausarbeitung eines Umweltberichtes, einschlieRlich einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, wird

abgesehen.

Mit der Ausweisung reduzierter Strallenquerschnitte sowie einer fir den landlichen Bereich angemessenen
Baudichte berticksichtigt der Bebauungsplan die Forderung des Baugesetzbuches nach einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden. Bestehende, das Ortsbild prdgende Einzelbdume werden durch eine

~Pflanzbindung“ unter Schutz gestellt und bleiben damit erhalten.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Gemeinde Heiligkreuzsteinach durch das Biiro
Bioplan, Heidelberg, eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung durchfiihren lassen.

Die Flachen des Plangebietes wurden im Zeitraum der Monate April bis Juli 2020 in Form von insgesamt

8 Begehungen auf ein mdgliches Vorhandensein von Zauneidechsen, Mauereidechsen, Schlingnattern,
Askulapnattern, Brutvdgeln sowie Fledermausen untersucht. Der Abschlussbericht liegt dieser Begriindung
als gesonderter Bestandteil bei.

Das Gesamt-Ergebnis kann dahingehend zusammengefasst werden, dass im Plangebiet keine europarecht-
lich streng geschutzten Reptilienarten nachgewiesen werden konnten.

Nachgewiesen wurden 10 Vogelarten. Durch eine in den Bebauungsplan-Entwurf aufgenommene Festset-
zung wird gewahrleistet, dass durch das Aufhdngen von Brutkasten im Plangebiet selbst oder auf der unmit-
telbar angrenzenden Friedhofflache ggf. entfallende Brutplatze fir Stare, Blaumeisen und Kohlmeisen er-

setzt werden.

Im Plangebiet konnten lediglich jagende Zwergfledermause festgestellt werden. Auch hier formuliert der
Bebauungsplan als durchzufuhrende ,CEF-MalRnahme® Ersatz-MalRnahmen, indem 3 Fledermaushdhlen im

Plangebiet bzw. in den unmittelbar angrenzenden Freiflachen aufgehangt werden mussen.

Unter Berlcksichtigung der in der speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung genannten zuléassigen
Eingriffs-Zeitraume und durchzufihrenden ,CEF-MalRnahmen® ist sichergestellt, dass durch die Erschlie-
Rung und Bebauung des Plangebietes keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 i.V. mit Abs. 5
BNatSchG (Totung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population,

Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) ausgeldst werden.

VIl. Belange des Denkmalschutzes

Die unter Denkmalschutz stehenden, das Ensemble prdgenden Einfassungsmauern des Friedhofes sowie
des Pfarrgartens verbleiben aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und bleiben in vollem

Umfang erhalten.
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Zur Vermeidung sowohl baulicher, als auch visueller Beeintrachtigungen dieser Elemente, formuliert der
Bebauungsplan in einer Abstandsflache von 3,00 m die verbindlich einzuhaltende Vorgabe, dass diese Fla-

chen auch zukinftig freizuhalten sind von jeglicher Bebauung.

VIII. Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Heiligkreuzsteinach erlasst, parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes, eine Satzung tber
,Ortliche Bauvorschriften“. Die hierin formulierten Vorgaben zur duReren Gestaltung der Dachflachen bzw.
der Freiflachen sind das Abwagungsergebnis zwischen einem maoglichst vielfaltigen Gestaltungsspielraum
fur die Bauherren einerseits und dem Wunsch nach Einfugen der neuen Siedlungsfldchen in das Land-
schaftsbild andererseits.

Die Bauvorschriften beinhalten die Vorgabe, dass eine Doppelhaus-Bebauung ein 36° geneigtes Satteldach
aufweisen muss. Abweichungen sind dann mdoglich, wenn hierflir verbindliche Vereinbarungen fiir beide
Doppelhaus-Halften zum Tragen kommen und damit gewahrleistet ist, dass beide Doppelhaus-Halften je-

weils die gleiche Dachform und Dachneigung aufweisen.

Mit der gegenliber der Landesbauordnung Baden Wiirttemberg vorgesehenen Erhéhung der Stellplatzver-
pflichtung geht die Gemeinde Heiligkreuzsteinach auf den reduzierten Strallenquerschnitt sowie den geplan-
ten héhengleichen Stral’enausbau ein.

Durch die Forderung an die zukiinftigen Bauherren, die jeweils erforderliche Anzahl an PKW-Stellplatzen
(statistisches Mittel) auf dem eigenen Baugrundstiick nachzuweisen und baulich herzustellen, soll das an-
sonsten zu erwartende Gefahren- und Behinderungspotential im 6ffentlichen Raum deutlich reduziert wer-
den. Dieses betrifft die zu gewahrleistende Durchfahrt fir die Fahrzeuge des Rettungswesens, bzw. der Ver-
und Entsorgung, aber auch gleichzeitig die Minimierung des Gefahrdungspotentials durch unsachgemaf
abgestellte Fahrzeuge flr die Bewohner und hier, insbesondere fir die Kinder.

IX. Flachenbilanz

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Eiterbacher Strale“ werden im Plangebiet ca. acht Grundstu-

cke fur eine Doppelhaus-Bebauung sowie ein Grundsttick fur eine Einzelhaus-Bebauung ausgebildet.
Das Plangebiet weist eine GesamtgréfRe von ca. 0,511 ha auf. Die Flache setzt sich wie folgt zusammen :
= Allgemeines Wohngebiet 3.076 m?

= ¢ffentliche Verkehrsflache, einschlieRlich dem Verkehrsgrin 1.019 m?

= offentliche Grinflache 1.014 m?
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Aufgestellt : Sinsheim, 10.02.2020/24.09.2020/28.01.2021 — GI/Ru

Sieglinde Pfahl, Blrgermeisterin
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