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Begrindung

zum Bebauungsplan ,,Langeacker-Weinweg*, 5. Anderung,
Gemeinde Heiligkreuzsteinach

l. Lage des Plangebietes

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,Langeacker-Weinweg“ befindet sich im Nord-Osten der be-
siedelten Flachen des Kernortes nordlich der ,Eiterbacher StraRe” und beinhaltet die Flurstiicke Nr. 157/3
und Nr. 157/4 der Gemeinde Heiligkreuzsteinach.

Die sudlich der ,Eiterbacher Stral’e” bebauten Grundstiicke sind im rechtskraftigen Bebauungsplan als ,All-

gemeines Wohngebiet* ausgewiesen und mit Einfamilien-Wohnh&usern bebaut.

Die in den Geltungsbereich einbezogene Flache grenzt im Osten an eine gemischt genutzte Bauflache an.

Im Norden bildet der ,Eiterbach® als Gewasser Il. Ordnung die Grenze des Anderungsbereiches.
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Auszug aus dem Ortsplan der Gemeinde Heiligkreuzsteinach
mit Darstellung des Geltungsbereiches der Bebauungsplan-Anderung
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1. Derzeit qiiltiges Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Langeacker-Weinweg“ wurde durch das Landratsamt des Rhein-Neckar-Kreises am
03.10.1975 genehmigt und ist mit der ortstiblichen Bekanntmachung am 31.10.1975 in Kraft getreten.

Nach einer ersten Fortschreibung wurde dieser in den Jahren 1991 sowie 2012 fir eine Flache im Sud-
Westen des Geltungsbereiches geéndert und erweitert. Im Zuge dieses Verfahrens wurde fiir einen an die-
sem Standort vorhandenen Gewerbebetrieb ein ,Mischgebiet‘ ausgewiesen.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst die unmittelbar westlich des Geltungsbereiches dieser Ande-
rung angrenzenden Grundstlicke. Sie ist durch die ortsiibliche Bekanntmachung vom 04.10.2016 in Kraft
getreten. Im Zuge dieses Anderungsverfahrens wurde eine bisher als ,Gewerbegebiet‘ ausgewiesene Fla-

che planungsrechtlich umgewandelt in ein ,Mischgebiet®.
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1IR Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist es, ein in der Gemeinde noch vorhandenes Siedlungspotential
im Sinne der ,Innenentwicklung® zu aktivieren, um hierdurch dem nach wie vor groRen Bedarf an Bauflachen
Zu entsprechen.

Der bestehenden Flache obliegt, obwohl sie im rechtskraftigen Bebauungsplan als ,Flache fur die Landwirt-
schaft‘ ausgewiesen ist, seit vielen Jahren die Freizeitnutzung, so dass von der Anderung des Bebauungs-

planes die Belange der Landwirtschaft nicht spirbar betroffen sind.
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V. Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung der 5. Bebauungsplan-Anderung erfolgt auf der Grundlage des & 13a BauGB als ,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung®.

Das ,beschleunigte Verfahren“ kann Anwendung finden, da die durch die Anderung des Bebauungsplanes
geschaffene Uiberbaubare Flache eine GrdéfRe von deutlich unter 20.000 m2 innehat und durch die Planénde-
rung kein Vorhaben ermdglicht wird, welches eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung unterliegen wird.

Die Uberplante Flache unterliegt weder den Erhaltungszielen und Schutzzwecken eines NATURA 2000-
Gebietes, noch befindet sie sich in der Gebietskulisse eines ausgewiesenen Landschafts- oder Naturschutz-

gebietes.

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Schonau weist die Fléache des
Anderungsbereiches entsprechend des Bebauungsplanes als ,Fléche fiir die Landwirtschaft‘ aus. Damit ist
die Anderung des Bebauungsplanes nicht gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Bebauungsplan-Verfahrens auf der Grundlage des 8§ 13a

Abs. 2 Satz 2 BauGB auf dem Wege einer Berichtigung angepasst.

Auszug aus dem zeichnerischen Teil des Flachennutzungsplanes
des Gemeindeverwaltungsverbandes Schénau

Grundlagen fir die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Langeacker-Weinweg*“ und fur den Verfahrensablauf
sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), die Gemeindeordnung
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(GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S.
698), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1035), sowie die Planzeichenverordnung
vom 18.12.1990, geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Die Bebauungsplan-Anderung bezieht sich ausschlieRlich auf den zeichnerischen Teil.
Die derzeit gultigen Schriftlichen Festsetzungen und die Ortlichen Bauvorschriften werden auf den Ande-
rungsbereich Ubertragen und finden zukiinftig damit auch fir eine Bebauung des Flurstiickes Nr. 157/3 An-

wendung.

V. Inhalte der Bebauungsplan-Anderung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird, in Anlehnung an die auf dem Nachbargrundstiick zulassige
Nutzung, ein bisher als ,Flache fir die Landwirtschaft” ausgewiesener Bereich als ,Mischgebiet* ausgewie-
sen. Fur die unmittelbar an den Bachlauf angrenzenden Flachen des Flurstiickes Nr. 157/3 setzt der Bebau-
ungsplan eine ,6ffentliche Grunflache® fest und dokumentiert durch die ergénzende Ausweisung einer
~Pflanzbindung“ die Notwendigkeit, den hier vorhandenen bachbegleitenden Vegetationszug in vollem Um-

fang zu erhalten.

1. Art der baulichen Nutzung

Die unter der Ziffer 1.4. der Schriftlichen Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes formulierte
Festsetzung soll zukinftig auch fur das Flurstiick Nr. 157/3 Anwendung finden. Damit sind Vergniigungsstat-
ten gemal 8§ 6 Abs. 2 Ziffer 8 BauNVO sowie § 6 Abs. 3 BauNVO auch fir die neu aufgenommene Baufla-
che nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit auch hier unzulassig.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass im Anderungsbereich, anders als auf den Flurstiicken Nr. 176, Nr.
177, 157/1 und Nr. 157, Wohnungen auch in der Erdgeschosszone einer Bebauung zulassig sind (diese
Nutzung wurde auf den genannten Grundstiicken aufgrund der belasteten Béden im Zuge der 4. Anderung

des Bebauungsplanes ausgeschlossen).

2. ErschlieBung

Das als ,Mischgebiet* ausgewiesene Grundstiick liegt unmittelbar an der ,Eiterbacher Stral’e“ und soll auch
Uber diese Verkehrsflache erschlossen werden. Der Stral3enabschnitt liegt au3erhalb der OD-Grenze und ist
durch Raumkanten des baulichen Bestandes, aber auch durch die hier vorhandene Einmindung des ,Obe-

rer Weinweg"“ gepragt.

3. Ausweisung der Gberbaubaren Flache

Die Ausweisung der Uberbaubaren Flache auf dem Flurstiick Nr. 157/3 erfolgt unter Beibehaltung des auch
fur die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke geltenden Mindestabstand von 5,00 m zur ,Eiterbacher Stra-
Re“.
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Dariiber hinaus bertcksichtigt die Ausweisung einen nicht zu unterschreitenden Mindestabstand von 2,00 m
zu dem auf diesem Grundstlick vorhandenen bachbegleitenden Grinzug.

Zur ostlichen Grundstiicksgrenze formuliert der Bebauungsplan einen einzuhaltenden Mindestabstand von
10,00 m.

4, Malf der baulichen Nutzung

Die zuléassige Grundflachenzahl liegt mit einem Wert von 0,25 unterhalb den im § 19 der BauNVO fir ein
.Mischgebiet“ genannten Obergrenze. Diese, von den unmittelbar angrenzenden Baugrundstiicken abwei-
chende Vorgabe resultiert aus den vorgenommenen Einschrankungen hinsichtlich der ausgewiesenen tber-
baubaren Flache.

Zugelassen wird, in Anlehnung an das bestehende, derzeit fir die Freizeit genutzte Gebaude, ein maximal
eingeschossiges Einzelhaus.
Damit wird ein angemessener Ubergang zwischen dem unbebauten Gelandestreifen entlang des ,Eiterbach®

und dem vorhandenen ,Mischgebiet* ausgestaltet.

VI. Belange der Gewéasseraufsicht

Die erganzend in den Bebauungsplan aufgenommene ,gemischte Bauflache® liegt gemaf der Hochwasser-
gefahrenkarte aul3erhalb eines bei einem HQ100-Ereignis Uberfluteten Bereich.

Laut dem nachfolgend abgebildeten Kartenausschnitt wird die als ,Mischgebiet” ausgewiesene Flache auch
bei einem extremen Hochwasserereignis nicht Uberflutet. Dennoch wird eine hochwasserangepasste Bau-

weise angeraten.

Geschutzter Bereich bei HQ100

Anschlaglinie Uberflutungsfidchen

HQ100
------ HE-Extrem

Uberflutungsflache HQ10
Uberflutungsflache HQ5C

Uberflutungsflache HQ100

Uberflutungsfiache HQ-Extrem

Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte
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Es wird darauf hingewiesen, dass Fremdwasser (Quellen, Brunnen, Grabeneinldufe, Drainagen) nicht der
Klaranlage zugefuhrt werden darf. Das von den Dachflachen und befestigten Freiflachen abflieRende Ober-
flachenwasser ist, moglichst Gber Verdunstungsmulden, unmittelbar dem ,Eiterbach® zuzufihren, sofern
dieses schadlos méglich ist. Hierfiir ist gegebenenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt

des Rhein-Neckar-Kreises zu beantragen.

VIl. Altlasten

GemaR dem Altlastenkataster des Rhein-Neckar-Kreises sind die Flachen des Anderungsbereiches, anders
als die westlich hiervon gelegenen Flurstiicke Nr. 157, Nr. 157/1, Nr. 176 und Nr. 177, nicht als ,Altlast-
standort” kartiert.

VIll. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Der auf dem Grundstiick Nr. 175/3 vorhandene bachbegleitende Vegetationszug sowie ein hier die Ortsein-
fahrt pragender Einzelbaum werden durch den Bebauungsplan unter Schutz gestellt. Sie sind zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Die fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung formulierten Festsetzungen hinsichtlich der zu-
lassigen Nutzung (u. a. Ausweisung einer ,6ffentliche Grinflache® als Gewasserrandstreifen) sowie die

Festsetzung der tberbaubaren Flache orientieren sich an diesen Vorgaben.

Auf die Ausarbeitung eines Umweltberichtes und einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird mit diesem
inhaltlichen Hintergrund, aber auch aufgrund des gewéhlten Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes
(8 13 a BauGB), verzichtet.

Die Gemeinde Heiligkreuzsteinach hat im Vorfeld der Anderung des Bebauungsplanes fiir das Flurstiick

Nr. 157/3 eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchfiihren lassen. Vor der Durchflhrung jeglicher bau-
licher MaRnahmen sind die auf der Seite 19 des Berichtes empfohlenen speziellen artenschutzrechtlichen
Untersuchungen durchzufihren. Dieses betrifft Brutvogel, moglicherweise vorzufindender Flederméuse, die
Haselmaus sowie Reptilien. Die aus den Untersuchungen abzuleitenden ,CEF-MaRnahmen® sind mit der

Unteren Naturschutzbehorde des Rhein-Neckar-Kreises in Abstimmung zu bringen.

IX. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung weist eine Gesamtflache von 1.422 m2 auf.
Hierin enthalten ist die Umwidmung eines bisher als ,Flache fir die Landwirtschaft” ausgewiesenen Berei-
ches in eine ,6ffentliche, bachbegleitende Griinflache® in einer GréRRe von ca. 176 m2 und zu einem ca. 430

m? grof3en ,Mischgebiet".
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Aufgestellt : Sinsheim, 02.02.2022 — GI/Ru

Sieglinde Pfahl, Burgermeisterin
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