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Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften
»Quartier Goldener Pflug fur die Flurstiicke-Nr. 1114, 1114/13, 1114/14 und 1114/38%,
Gemeinde Heiligkreuzsteinach, Ortsteil Eiterbach

l. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

In der Gemeinde Heiligkreuzsteinach besteht, belegt durch zahlreiche Anfragen, eine deutliche Nachfrage
nach Bauplatzen.

Es ist das erklarte Ziel der Gemeinde Heiligkreuzsteinach dafiir Sorge zu tragen, dass insbesondere der
eigenen Bevolkerung auf den Gemarkungen ein adaquates Angebot unterbreitet wird, Wohneigentum zu
schaffen.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, auf dem nicht mehr genutzten Areal des ,Gol-
dener Pflug® ein solches Angebot, insbesondere jungen Familien, zu unterbreiten. In enger Zusammenarbeit
mit dem Vorhabentrager sollen auf der ca. 4.000 m2 groRe Flache die planungsrechtlichen Voraussetzungen

fur die Errichtung noch finanzierbarer Wohngebaude geschaffen werden.

1. Lage des Plangebietes

Das geplante Vorhaben liegt am Rand des Ortsteiles Eiterbach, unmittelbar an der ,Ortsstraf3e“.

Abbildung aus dem Ortsplan
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1IR Bisherige Nutzung und Topografie

Auf dem Uberplanten Grundstiick wurde bis zum Jahr 2015 ein Restaurant-Betrieb gefiihrt. Diese traditions-
reiche Betrieb gehorte seit Jahrzehnten zu den besten seiner Zunft und besal fir die gesamte Region eine
hohe Strahlkraft.

Die Uberplante Flache ist durch eine starke Hanglage gepragt. Sie weist von der ,Ortsstrafle” bis zu den das

Grundstuick im Osten begrenzenden Einzelgrundstiicken Hohenunterschiede von 9,00 m — 9,50 m auf.

Die Flache war bisher durch zwei, der Gaststatte zugehoérige Gebaude (Gaststatte und Grof3kiiche) und
dessen befestigten Freiflachen intensiv baulich genutzt. Im Siden befand sich eine Terrasse mit einer an-

grenzenden Gartenflache.

Eine umfassende Dokumentation des urspringlich hier vorhandenen baulichen Bestandes ist in Form meh-
rerer Abbildungen der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse, erarbeitet durch das Biro Bioplan, Heidel-

berg, zu entnehmen.
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V. Rechtliche Grundlagen

Die Uiberplante Flache befindet sich zwischen der ,Ortsstral’e” und dem an das Gelande 6stlich angrenzen-

den Wohngebiet ,Hungerberg“. Sie ist aufgrund dieser Lage somit dem ,Innenbereich® zuzuordnen.

Die Rechtsgrundlagen fur das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bildet
aufgrund der innerdrtlichen Lage im Siedlungsgefuge der § 13 a BauGB.

Die in den Bebauungsplan in der Summe zulassige Grundfléache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weist
mit ca. 1.150 m? einen weit geringeren als die im § 13 a Abs. 1 Ziffer 2 BauGB genannten Werte auf (Ober-
grenzen von maximal 20.000 m2 bzw. 70.000 m3).

Die Reaktivierung der brach gefallenen innerértlichen Flache wird keine erheblichen Nachteile und Umwelt-
auswirkungen zur Folge haben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen. Im Plangebiet selbst bzw. 6stlich der ,OrtsstralRe” befindet sich kein ,NATURA 2000“-Gebiet, so dass
auch ein hieraus abzuleitender Schutzstreifen und Erhaltungsziele von der Umsetzung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes nicht betroffen sein kénnen.

Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass im vorliegenden Fall alle im Baugesetz-
buch genannten Voraussetzungen fiir die Durchfihrung eines ,beschleunigtes Verfahren* als gegeben an-

gesehen werden kénnen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Schoénau ist die Uberplante
Flache als Siedlungsflache ,Wohnen* dargestellit.
Damit ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus der vorbereitenden Bauleit-

planung entwickelt.

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Schénau
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Die Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Quartier Goldener
Pflug fur die Flursticke-Nr. 1114, 1114/13, 1114/14 und 1114/38" und fir den Verfahrensablauf sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.06.2021 (BGBI. | S. 1802), die Verordnung uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), die Gemeindeord-
nung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581,
S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17.06.2020 (GBI. S. 403), sowie die Planzei-
chenverordnung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Die Gemeinde Heiligkreuzsteinach erlasst, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, fir den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erganzend eine Satzung iiber Ortliche Bauvor-
schriften.

Grundlage hierfur bildet die Landesbauordnung (LBO) fur 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).

V. Stadtebauliche Erlauterungen

Die vorhandenen Gebaude sind aufgrund ihrer bisherigen Nutzung und der Bausubstanz nicht zu erhalten.

Mit diesem Hintergrund plant der Vorhabentréger, in Abstimmung mit der Zielsetzung der Gemeinde Heilig-
kreuzsteinach, auf dem Areal der ehemaligen Gaststatte die Errichtung einer Hausgruppe, bestehend aus

drei Wohneinheiten, vier Doppelhaus-Halften sowie zwei Einzelhduser.

Das konkrete Vorhaben ist den Vorhabenpléanen zu entnehmen.

Die Planung sieht fur die Bebauung gemaf der Schnittskizzen des Vorhabenplanes die Ausbildung eines
flach geneigten Plateaus vor. Hierdurch ergeben sich eine mit Gabionen auszubildende Abstiitzung entlang
der ,Ortsstral’e” und weitere Stitzwande am &stlichen Gebietsrand, welche die bestehenden Grundstiicke

entlang des ,Hungerberg®, hin zur ErschlieBungsebene des Vorhabens, abstitzen.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber einen 4,20 m breiten, im privaten Eigentum verbleibenden

Wohnweg.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet folgende Festsetzungen :

1. Art der baulichen Nutzung

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird als zulassige Nutzung ein ,Allge-
meines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Damit sind gemaf dieser Festsetzung, in Abhangig-
keit der im Durchfihrungsvertrag definierten Vorgabe, alle im § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen
zuléssig.

Der Vorhabenplan sieht jedoch ausschlie3lich eine Wohnnutzung vor, welche auch die Grundlage des
Durchfiihrungsvertrages ist. Anderungen in diesem Vertragswerk im Sinne der Ziffer 1.1. der Schriftlichen

Festsetzungen sind auch zu einem spéateren Zeitpunkt méglich.

2. Maf der baulichen Nutzung und hdchstzulassige Anzahl von Wohnungen

in Wohngebauden
Die Schriftlichen Festsetzungen formulieren eine Obergrenze der im Plangebiet maximal zulassigen Trauf-
und Firsthéhen sowie Grund- und Geschossflachenzahlen. Bezugspunkt dieser Héhenangabe ist die Mittel-

achse der an das jeweilige Einzelgrundstiick angrenzenden privaten ErschlieBungsstral3e.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Festsetzung formuliert, dass je Gebaude nur eine Wohn-
einheit zuldssig ist. Damit dirfen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes insgesamt maximal neun
Wohneinheiten errichtet werden.

Diese Einschrankung wird einerseits mit der im Umfeld des Plangebietes vorhandenen stadtebaulichen
Struktur, andererseits mit einer ansonsten entstehenden ErschlieBungs- und Parkierungsproblematik be-
grindet.

3. Bauweise

Es qilt die ,offene Bauweise“ mit der Differenzierung, dass entsprechend der Darstellung des Vorhabenpla-
nes nur Einzel- oder Doppelhduser bzw. eine aus drei Wohngeb&auden bestehende Hausgruppe errichtet
werden duirfen.

4, Bauordnungsrechtliche abweichende Tiefe der einzuhaltenden Abstandsflachen

Die Gebaude untereinander dirfen mit einem jeweiligen Abstand von mindestens 3,00 m, unabhéangig der
Einhaltung der im § 5 Abs. 7 LBO genannten Vorgabe eines AbstandsmaRes von 0,4 der Wandhohe, errich-
tet werden. Das im vorliegenden Fall definierte Mindestmal ist den beengten Verhaltnissen, aber auch der
Zielsetzung der Gemeinde Heiligkreuzsteinach geschuldet. Gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse sind
hierdurch gewéabhrleistet.

Gleiches gilt, bei einer entsprechenden baulichen Ausgestaltung, auch fiir die Belange des Brandschutzes.
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5. ErschlieBung

Die ErschlieBung der geschaffenen Bauflachen erfolgt Gber einen 4,20 m breiten Wohnweg, welcher von der
StralRe ,Hungerberg®, unmittelbar vor dessen Einmindung in die ,Ortsstral’e* abzweigt. Die Planung sieht
am Ende dieser Wegverbindung eine eingeschrankte Wendemaglichkeit fir PKW vor.

Der Wohnweg wird raumlich und funktional erweitert durch die hieran angrenzenden privaten Vorflachen der
einzelnen Wohngebéaude. Diese sollen zusammen mit der Stral3e eine harmonisch gestaltete Gesamtflache
darstellen.

In den Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften fir das Plangebiet wird die Anzahl zu errichtender PKW-
Stellplatze je Wohneinheit auf 2 Stick erhoht. Die Konzeption des Vorhabens sieht die Unterbringung von
einem PKW in einer geplanten Garage, den Standort des zweiten PKW parallel des Wohnweges vor.

Fur Besucher wurden Standorte fur drei PKW-Stellplatze in das ErschlieRungskonzept integriert.

6. Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Heiligkreuzsteinach erlasst parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Satzung
tiber Ortliche Bauvorschriften. Hierin wird nochmals deutlich gemacht, dass die duRere Gestaltung der Ge-
baude geman den Darstellungen im Vorhabenplan entsprechen muss.

Erganzend wird die Vorgabe formuliert, dass die Dachflachen der Garagen, Carports und Nebengebaude als
Flachdach auszubilden und extensiv zu begrinen sind. Hierdurch werden Teile des Oberflachenwassers auf
den Dachflachen zuriickgehalten und zeitversetzt zur Verdunstung gebracht. Neben der gestalterischen
Komponente sollen durch diese Festsetzung negative Auswirkungen auf das Kleinklima und die Grundwas-
serneubildung minimiert werden.

Die auf den Dachflachen vorzunehmende Bepflanzung wird sich dariber hinaus zu einem Lebensraum,
insbesondere fiir Kleintiere und Insekten, entwickeln.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir eine Flachenbefestigung dient der Verbesserung der
Grundwasserneubildungsrate und soll durch einen geringen Abflussbeiwert des verwendeten Materials das

Entstehen von Hochwasserspitzen reduzieren.

Aufgrund der geplanten hohen baulichen Verdichtung im Plangebiet, ist eine starke Begriinung der zukinfti-
gen Grundstiicksflachen von besonderer Bedeutung. Mit diesem Hintergrund schlieRen die Ortlichen Bau-
vorschriften das Anlegen sogenannter ,Schottergarten“ grundsatzlich aus. Hierdurch soll einer Reduzierung
des begrunten Flachenanteils entgegengewirkt und die Artenvielfalt, insbesondere von Insekten, gestarkt
werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass eine mit Steinen angelegte Flache sich unter der Sonneneinstrahlung stark
aufheizen und die Warme bis in die Abendstunden hinein speichern wird. Die Minimierung der durch Be-

pflanzung entstehenden Verdunstungseffekte reduziert die Luftfeuchtigkeit und deren kiihlende Wirkung.
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Damit haben die Vorgaben der Ortlichen Bauvorschriften hinsichtlich der Dachgestaltung von Garagen und
Nebengebauden, aber auch der Ausschluss von Schottergéarten positive Auswirkungen auf das lokale Klein-

klima, insbesondere in den Sommermonaten.

Das fir die Bebauung und die ErschlieBung zu schaffende Geldndeniveau erfordert die Errichtung von
Stitzmauern. Die maximal zulassigen H6hen sind den Schnittzeichnungen des Vorhabenplanes zu entneh-
men. Vorgesehen sind hintereinander angeordnete Gabionenwande. Die Verwendung anderer Materialien

sowie eine vom Vorhabenplan abweichende Konstruktion sind unzulassig.

Um eine gestalterische und rAumlich wirksame Trennung zwischen dem geplanten Wohnweg und den priva-
ten Gebaudevorflichen zu vermeiden, schlieRen die Ortlichen Bauvorschriften das Aufstellen von Einfriedi-
gungen im Vorgartenbereich grundsatzlich aus.

Die Hohe zulassiger Einfriedigungen zwischen den gebildeten Einzelgrundstiicken bzw. im Bereich der ge-
planten Gabionenwande entlang der ,Ortsstral’e” wird auf ein Mal3 von 1,30 m begrenzt.

Unzulassig sind blickdichte Materialien bzw. Konstruktionen. Einfriedigungen sind als Maschendrahtzaun
bzw. als Doppelstabmattenzaun zu erstellen bzw. in Form freiwachsender Hecken oder als nicht blickdichte

Holzzaunkonstruktion zu errichten.

VI. Belange des Landschafs- und Naturschutzes

Die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind weder Bestandteil eines festgesetzten Land-
schaftsschutz- noch eine Naturschutzgebietes. Im Plangebiet befinden sich keine nach § 32 BNatSchG ge-
schitzte Biotope.

Demgegenuber wurde unmittelbar angrenzend an das Plangebiet ein ,FFH-Gebiet* ausgewiesen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope befinden sich westlich, stid-westlich und nord-westlich des Plangebietes.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Quartier Goldener Pflug fur die Flurstiicke-Nr. 1114, 1114/13,
1114/14 und 1114/38" 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 eines reduzierten, aber bedarfsgerechten StralRenquerschnittes sowie einer fir den
landlichen Bereich angemessenen Baudichte berlcksichtigt das Vorhaben die Forderung des Baugesetzbu-

ches nach einem sparsamen Umgang mit dem Grund und Boden.

Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat der Vorhabentrager durch das Buro
Bioplan, Heidelberg, eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung durchfilhren lassen.

Im Zuge von vier Begehungen fanden die Biologen keine Hinweise auf das Vorkommen streng geschuitzter
oder anderer Reptilien.
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Bei der Untersuchung der Avifauna (Végel) wurden fast ausschlie3lich haufige Arten der Siedlungen und

Garten vorgefunden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden fanden verbindlich durchzufiihrende Vorgaben aus der speziellen
artenschutzrechtlichen Untersuchung Eingang in die Schriftlichen Festsetzungen. Dieses sind die Bauzeiten-
regelung sowie ,CEF-MaRRnahmen®. So sind in rAumlicher Ndhe des Plangebietes insgesamt 10 Nistk&sten
fur Blau- und Kohlmeisen, fiir den Haussperling sowie fiir Nischenbriter aufzuhéngen, zu pflegen und dau-

erhaft zu erhalten.

VIl. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weist eine GesamtgréRe von

ca. 3.950 mz auf.

Diese Flache verteilt sich gemaf dem stadtebaulichen Entwurf wie folgt :

= Flache des ,Allgemeines Wohngebiet® ca. 2.950 m?

= private Verkehrsflache ca. 584 m?
= private Grinflache ca. 416 m?
VIIl. Ver-und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen bzw. zu ergédnzenden Kanale bzw.

Wasserleitungen der urspringlich hier vorhandenen Bebauung.

Gleiches gilt fir die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Telekommunikationslinien.

Aufgestellt : Sinsheim, 12.10.2021 — GI/Ru

Sieglinde Pfahl, Burgermeisterin
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