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Begrundung

zum Bebauungsplan sowie zu den C")(_tlichen Bauvorschriften
»Hohenweg — Erlbrunner Hohe*, 12. Anderung,
Gemeinde Wilhelmsfeld

l. Lage des Anderungs-Bereiches, bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Hohenweg — Erlbrunner Héhe" umfasst die bestehenden Flachen zwischen der ,Alte
Roémerstrale“ und dem ,Hohenweg“ und damit groRRe Teile des ndrdlichen Siedlungsbereiches der Gemein-
de Wilhelmsfeld.

Er wurde am 30.08.1968 durch das Landratsamt Heidelberg genehmigt.

In den darauffolgenden Jahren wurde das Planwerk, tGberwiegend fiur kleinere Teilflachen, mehrfach fortge-
schrieben.

Die 11.und letzte Plandnderung, die am 15.05.2009 rechtskraftig wurde, umfasst in Verlangerung des ,Pano-
ramaweg“ die Flache des ehemaligen Ev. Freizeitheimes, auf der zwischenzeitlich, neben einer erganzen-

den Wohnnutzung, seniorengerechte Wohnungen sowie ein Pflegeheim entstanden sind.

Der Geltungsbereich der 12. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet mit dem Flurstiick Nr. 524/13
Teile des Quartiers ,,H6henweg“ — ,,Steige* — ,,Forstweg®.
Auf dem ca. 2.500 m2 grof3en Grundstuck befindet sich derzeit lediglich ein Einfamilienwohnhaus. Die Flache

ist topographisch eben und wird Gber den ,Hohenweg"“ erschlossen.

Die Lage des Plangebietes sowie des Anderungsbereiches ist dem nachfolgend abgebildeten Ausschnitt aus

dem Ortsplan zu entnehmen.
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Anlass der Bebauungsplan-Anderung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes méchte die Gemeinde Wilhelmsfeld im Sinne der ,Innenentwick-
lung® im Anderungsbereich eine ergdnzende Bebauung ermoglichen.
In Verbindung mit anderen innerdrtlichen Nachverdichtungs-MaRnahmen kénnen im Gegenzug hierdurch

Flachen im AulRenbereich geschont und von einer Bebauung freigehalten werden.

1. Rechtliche Grundlagen

Die 12. Anderung des Bebauungsplanes ,Héhenweg — Erlbrunner Hohe* wird als eine innerértliche Nach-
verdichtungs-MaRRnahme auf der Grundlage des § 13 a BauGB im ,beschleunigten Verfahren* durchgefiihrt.

Die mit der Anderung des Bebauungsplanes ermdglichte innerértliche Nachverdichtung weist, wie nachfol-
gend dargestellt, eine zulassige Grundflache von weit unter 20.000 m? * auf, so dass das ,beschleunigte

Verfahren“ Anwendung finden kann.

* Bei der Berechnung der GréR3e der Grundflache braucht nicht das Gesamtwerk des Bebauungsplanes
,HOhenweg — Erlbrunner Héhe* zugrunde gelegt werden.
Die nunmehr durchgefuhrte Plandnderung steht hiermit nicht in einem zeitlichen Zusammenhang.
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Grundlagen fur die 12. Anderung des Bebauungsplanes ,Héhenweg — Erlbrunner Hohe* sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI I. S. 1722), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. I. S. 1548), die Gemeindeordnung (GemO) fur
Baden Wiurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, S. 698), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1), sowie die Planzeichenverordnung
vom 18.12.1990 (BGBI. I. S. 1991, 58), geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I. S.
15009).

Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.
416), mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501), stellt die Rechtsgrund-

lage fiir die Anderung der ,Ortliche Bauvorschriften (Anderung der zuldssigen Dachneigung) dar.

Die 12. Anderung des Bebauungsplanes ist gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Schénau entwickelt.

Sie besteht ausschlie3lich aus dem zeichnerischen Teil. In der Systematik der Ursprungsfassung beinhaltet
das hier abgebildete Nutzungskreuz auch Angaben Uber die zulassige Dachneigung, welche rechtlich den

,Ortliche Bauvorschriften* zuzurechnen sind.

Die ,Schriftliche Festsetzungen® werden fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung nicht geén-
dert.

IV. Inhalte der Bebauungsplan-Anderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,H6henweg — Erlbrunner Héhe* weist derzeit fir das ca. 2.500 m2 groR3e
innerdrtliche Grundsttick lediglich eine 400 m2 grof3e Uiberbaubare Flache aus. Teile des Flurstlickes sind als
~privates Grin“ festgesetzt.

GemaR der dargestellten Zielsetzung der Bebauungsplan-Anderung soll in diesem Bereich nunmehr eine
.behutsame Nachverdichtung® erméglicht werden. Hierbei werden die Grundziige der Planung, d. h. die
festgesetzte Art der baulichen Nutzung (,Reines Wohngebiet®) sowie das zulassige Mal3 der baulichen
Nutzung (Grund- und Geschossflachenzahl = 0,25) nicht geéndert.

Durch den Umstand, dass der Bebauungsplan auch nach der Plananderung auf der Flache lediglich eine
eingeschossige Bebauung zuldsst ist gewahrleistet, dass sich eine erganzende Bebauung hinsichtlich der
Gebaudekubatur in die Struktur des stadtebaulichen Umfeldes einfugt.

Zu berlcksichtigen ist hierbei insbesondere die bestehende Bebauung auf den Flurstiicken Nr. 524/13 sowie

Nr. 524/45. Auch hier befindet sich derzeit lediglich eine eingeschossige Bebauung .
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Die Bebauungsplan-Anderung umfasst die nachfolgend aufgefiihrten Tekturpunkte :

1. Umwidmung von Teilen einer privaten Grinflache zu Bauflache

Der nord-Ostliche Teil des Flurstiickes Nr. 524/13, welcher im rechtskraftigen Bebauungsplan als ,private
Grinflache* ausgewiesen ist, wird durch die 12. Anderung des Bebauungsplanes im Sinne einer innerortli-
chen Nachverdichtung“ als Bauflache ausgewiesen (,Reines Wohngebiet).

Die umgewidmete Flache weist im Bestand keine hohe 6kologische Wertigkeit auf, so dass eine bauliche

Nutzung stadtebaulich sinnvoll und 6kologisch vertretbar ist.

2. Erweiterung der Uberbaubaren Flache

Die Uberbaubare Flache wird auf dem Flurstiick Nr. 524/13 in nord-6stliche Richtung um ca. 15,00 m erwei-
tert. Damit wird die Mdglichkeit geschaffen, entlang des ,Hohenweg*“ ein weiteres Gebaude zu errichten.

Der Mindestabstand zur nord-6stlichen Grundstiicksgrenze wird mit 3,00 m festgesetzt.

Um den Belangen des Flurstiickes 524/45 zu entsprechen muss, bei einer Inanspruchnahme der erweiterten

Bauflache, ein Mindestabstand von 9,00 m zum Héhenweg eingehalten werden.

3. Grund- und Geschossflachenzahlen

Die Grund- und Geschossflachenzahlen bleiben mit einem Wert von 0,25 unverandert Inhalt des Bebau-
ungsplanes.
Durch die Umwandlung von Grunflache in Bauflache und die Erweiterung der Uberbaubaren Flache erhdht

sich die zuléssige tberbaubare Flache im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung um ca. 142 m2,

4. Bauweise

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst fir den Anderungs-Bereich bisher die ,offene Bauweise“ zu. Diese
soll nunmehr aufgrund der Erweiterung der Uberbaubaren Flache dahingehend eingeschrankt werden, dass
in dem Anderungs-Bereich zukiinftig, entsprechend des baulichen Bestandes und des stadtebaulichen Um-
feldes, ausschlief3lich Einzel- und Doppelhauser zugelassen sind.

Eine Bebauung mit einer Hausgruppe (diese wéare bei der ,offene Bauweise® bis zu einer Lange von 50,00 m
zulassig) wirde der stadtebaulichen Struktur der umliegenden Bebauung widersprechen und wird somit

ausgeschlossen.
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V. Anderung der Ortlichen Bauvorschriften

Die rechtskraftigen ,Ortliche Bauvorschriften (Bestandteil des zeichnerischen Teils bzw. der ,Schriftliche
Festsetzungen*“) werden fiir den Anderungs-Bereich hinsichtlich der zuldssigen Dachneigung geandert.

Alle anderen Festsetzungen der ,Ortliche Bauvorschriften“ behalten uneingeschrankt inre Rechtskraft.

In Anlehnung an die sehr steilen Satteldacher der bestehenden Bebauung ,Héhenweg Nr. 22 und Nr. 24,
soll zukiinftig auch in diesem Bereich eine hdhere Dachneigung zulassig sein.

Die ,Ortliche Bauvorschriften* werden durch einen Planeinschrieb geéandert, so dass fir den Geltungsbe-
reich der Bebauungsplandnderung zukunftig Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 15° und 42° er-

richtet werden durfen (bisherige Festsetzung : Satteldach, Dachneigung 22° bis 30°).

VI. Belange des Umweltschutzes

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB.

Gemal der gesetzlichen Vorgabe wird von der Ausarbeitung einer Umweltprifung bzw. eines Umweltberich-
tes abgesehen.

Der Anderungs-Bereich (bisher ausgewiesene ,private Griinflache®) weist hinsichtlich der Flora und Fauna
keine besonders schitzenswerten Strukturen auf.

Der privat genutzte Gartenbereich lasst hinsichtlich der vorhandenen Habitatsstrukturen das Vorkommen

streng geschitzter Arten nicht erwarten.

Die Grundflachenzahl bleibt mit einem Wert von 0,25 Inhalt des Bebauungsplanes. Somit ist das Schutzgut
,Boden“ von der Plananderung nicht betroffen.

Um die Funktion des Bodens nachhaltig zu sichern sowie schadliche Bodenveranderungen abzuwehren und
das Vorsorgeprinzip anzuwenden, sind bei jeglichen BaumaRnahmen im Anderungsbereich des Bebau-

ungsplanes die nachfolgend genannten Hinweise zu beriicksichtigen :

= Bei allen BaumaRRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt auszu-
bauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufiihren und bis dahin getrennt zu lagern.
Ausbau, Lagerung und Wiederverwendung haben gemaf DIN 18915 zu erfolgen.
Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schit-

zen.

* Inden nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die

naturliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Veranderung zu schitzen.
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VII.

Die anfallenden Erdaushubmassen sind vorrangig im Plangebiet zu belassen (z. B. Unterbodenma-
terial aus Bodengrubenaushub als Aufschiittungsmaterial verwenden). Sofern das anfallende Bo-
denmaterial nicht an Ort und Stelle wieder eingebaut werden kann, ist es in einem nutzbaren Zu-

stand zu erhalten und einer geordneten Wiederverwertung zuzufihren.

Als Aufschittungsmaterial diirfen kein belastetes Bodenmaterial und kein Oberboden verwendet
werden. Wird standortfremdes Aufschittungsmaterial eingesetzt, ist dessen Herkunft zu dokumen-

tieren.

Es liegt in der Eigenverantwortlichkeit des Bauherrn, die Herkunft des Materials bzw. die Angaben
hierzu zu priufen und bei Verdacht auf Belastungen das Material zuriickzuweisen oder vor Annahme
eine Untersuchung zu fordern. Untersuchungsbedarf kann z. B. bestehen bei Boden aus Industrie-
und Gewerbegebieten.

Anfallende Baustellenabfélle (z. B. Folien, Farben, u. a.) und nichtmineralischer Bauschutt sind ord-
nungsgemar zu entsorgen und dirfen nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Ar-
beitsgraben, etc.) benutzt werden (88 3 und 4 AbfG).

Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufihren (Recycling).

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf3 zu beschranken. Zufahrten, Zugange und
Gartenwege sind wasserdurchlassig (z. B. unter Verwendung von Rasengittersteinen oder Pflaster

mit grof3en Fugen usw.) auszufuhren.

Sollten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten be-
merkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist die Untere Bodenschutzbehorde beim

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu verstandigen.

ErschlieBungs-Beitrage

Die 12. Anderung des Bebauungsplanes ,Héhenweg — Erlbrunner Hohe* 16st aufgrund der Tatsache, dass

die Flachen des Anderungs-Bereiches in vollem Umfang erschlossen sind, keinen ErschlieBungs-Beitrag
nach § 127 ff BauGB aus.

Aufgestellt : Wilhelmsfeld/Sinsheim, 20.09.2016/20.12.2016 — GI/Ru
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Hans Zellner, Birgermeister Architekt
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Anlage
Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan

mit Darstellung des derzeit gultigen Planungsrechtes
und dem Geltungsbereich der 12. Anderung
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