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1.1.

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Der Bebauungsplan ,Hostwiesen”, Gemarkung Stlrzenhardt wurde im Jahr 1994 vom Gemein-
derat der Stadt Buchen als Satzung beschlossen und ist zur Rechtskraft gelangt.

Der urspringliche Planungsgedanke war damals, dass auch in einem Stadtteil von verhaltnis-
maRig geringer GroRe eine geordnete stadtebauliche Planung vorangetrieben werden soll. Es
wurden damals 10 — 12 Bauplatze ausgewiesen.

Die Stadt Buchen hat in den vergangenen Jahren sukzessive ErschlieBungsstralen in Bauge-
bieten im gesamten Stadtgebiet fertiggestellt. Diese Fertigstellung soll dabei fur die Anwohner
so kostenglinstig wie moglich erfolgen, was bedeutet, dass die ErschlieBungsplanung im Ver-
gleich zur urspringlichen Bebauungsplanung abweichend ausgefiihrt wurde. In Stiirzenhardt
werden neben der neben der geadnderten ErschlieBung dabei auch vier teilweise bebaute

Grundstiicke in das Bebauungsplangebiet einbezogen.
Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat der Stadt Buchen die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Hostwiesen", Gemarkung Stirzenhardt in seiner Sitzung am 27.01.2020 beschlos-

sen.
Ziele und Zwecke der Planung

Ziel dieser Anderung ist eine geénderte ErschlieBung und die bauplanungsrechtliche Einbezie-
hung von Bauflachen in das Bebauungsplangebiet.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden

erfullt;

e Die Uberbaubare Grundsticksflache bleibt mit 2.747,00 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach
dem UVPG begriindet.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks von Natura 2000 — Gebieten

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von einer friihzeitigen Unterrichtung
der Offentlichkeit und der Tréger 6ffentlicher Belange und der Erdrterung abgesehen werden.
Von den genannten Verfahrenserleichterungen hinsichtlich Umweltpriifung und Erstellung ei-
nes Umweltberichts sowie der friihzeitigen Unterrichtung wird Gebrauch gemacht.
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3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet schlieRt sich im stdwestlichen Bereich unmittelbar an die bestehende Bebau-
ung des Baugebiets ,Hostwiesen“ an und umfasst insgesamt vier Bauplatze.

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gemaR
§ 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Grundstiicke:

3031, 3031/1, 3323/1, 3323/2, 3323/3, 3574 (Teil; Verkehrsflache) und 3322 (Teil)

Die GroRe des Plangebiets betragt ca.

3.2 Schutzgebiete

Im Bereich des Plangebietes selbst befinden sich keine Schutzgebietsausweisungen.

3.3 Seitheriges Planungsrecht

Der betroffene Anderungsbereich befindet sich zum Teil auBerhalb und zum Teil im Geltungs-
bereichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Hostwiesen®. Die vier Bauflachen sind zum Teil
bebaut.

Begriindung - Entwurf
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4.1

4.2

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hostwiesen® ist auf der nachstehenden
Karte ersichtlich.
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Ubergeordnete Planungen
Bei der Planung sind die folgenden Ubergeordneten Planungen und Vorgaben zu beachten:

Landesplanung

Die Stadt Buchen nimmt gemaR Landesentwicklungsplan 2002 die zentral6rtliche Funktion ei-
nes Mittelzentrums fir das gesamte nérdliche und 6stliche Kreisgebiet wahr. Dem Mittelbereich
sind u. a. die Unterzentren Adelsheim, Hardheim und Wallduirn, das Kleinzentrum Mudau sowie
die Kommunen Hépfingen, Seckach, Ravenstein und Rosenberg (ohne zentralértliche Funk-
tion) zugeordnet.

Die Stadt ist der Raumkategorie ,Landlicher Raum im engeren Sinn“ mit einer meist

deutlich unterdurchschnittlichen Siedlungsverdichtung und hohem Freiraumanteil zuzuordnen.
Sie liegt an den Landesentwicklungsachsen Heilbronn — Neckarsulm —

Tauberbischofsheim - Wirzburg und Heidelberg — Mosbach - Tauberbischofsheim.

Einheitliche Regionalplanung

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans ist das Plangebiet nachrichtlich im
Bestand als ,Siedlungsflache Wohnen" und als ,Sonstige langwirtschaftliche Gebiete und sons-
tige Flachen® dargestellt. Die angrenzenden Flachen sind als ,Sonstige Waldflache, Gehdlz*
und ,Sonstige landwirtschaftliche Gebiete und sonstige Flachen" ausgewiesen.

Begriindung - Entwurf
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4.3 Flachennutzungsplanung

Die Stadt Buchen verfugt tber einen mit Datum vom 14.01.2004 genehmigten Flachennut-
zungsplan, wirksam ab 30.01.2004. Das Plangebiet ist dort als geplante gemischte Bauflache
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-

richtigung anzupassen.
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Flachennutzungsplan
der Stadt Buchen -
Stadttelil Stiirzenhardt
. Fortschreibung 2013
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5. Begriindung der Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie 6rt-
liche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesentlichen Planin-

halte begriindet:
5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

a) Art der baulichen Nutzung

Mit Rucksicht auf die bestehende dérfliche Struktur von Sturzenhardt wurde ein Dorfgebiet im
Sinne von § 5 BauNVO gewahit.

In dem Gebiet wurden unter dem Gesichtspunkt, dass es sich um eine Ortsranderweiterung
handelt und eine héchstmégliche Einbindung in das dérfliche Umfeld erreicht werden soll, larm-
intensive und dorfgebietsfremde Nutzungen zum Teil aus dem zuldssigen Nutzungskatalog
ausgeschlossen.

Begriindung - Entwurf
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b) MaB der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die vorhandenen baulichen Dichten im angrenzenden Wohngebiet und entspre-
chend der Zielsetzung einer aufgelockerten Bebauung am Ortsrand erfolgt durchgéngig die
Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 sowie einer Geschossfldchenzahl von 0,8. Durch
die aufgelockerte Bebauung soll zudem der Eingriff in den Naturhaushalt so gering wie méglich
gehalten werden.

Die Festlegung von Hohenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche Ausbil-
dung des offentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung des Bauge-
biets bzw. der einzelnen Baukorper sicherstellen. Insbesondere fiir die Wirkung im landlich ge-
pragten Landschafts- und Siedlungsraum ist dabei der h6henmaRige Bezug zwischen den Ge-
b&uden und dem bestehenden Gelande von Bedeutung.

Die Héhenlagen der Hauptgebaude werden durch die Festlegung eines Bezugspunktes, bezo-
gen auf NN, fir jedes einzelne Grundstiick definiert.

Die Geb&dudehdhen und ihre Hohenlage werden insoweit darauf aufbauend durch eine maxi-
male Trauf- und Firsthéhe in Bezug auf den festgelegten Bezugspunkt konkretisiert. Um eine
zweigeschossige Bebauung zu ermdglichen, werden die Traufhéhe auf 7,00 m und die First-
héhe auf 10,00 m festgesetzt.

\\_ ...................... .':’
|
/ N
> N
g N
I é i S
Wi E
5
=
.......................... \W\---.- _'.'.".'E-'-.n_..‘._‘_.:‘__:._.--;.:-.;-....
Bezugsebene (B) =

FHmax

Begrlindung - Entwurf



Stadt Buchen, Gemarkung Stiirzenhardt

Bebauungsplan ,Hostwiesen" — 2. Anderung

5.2

c) Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine stadtebaulich vertragliche Einbindung in die Ortsrandlage zu gewahrleisten und trotz-
dem der Nutzung eines allgemeinen Wohngebiets gerecht zu werden, wird eine Bauweise fest-
gesetzt, bei der nur Einzelhduser zuldssig sind.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sollen eine flexible Bebauung der Grundstiicke ermog-
lichen.

d) Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

Um die Bodenversiegelung so gering wie moglich zu halten, sind Pkw-Stellplatze und Garagen-
vorplatze sowie Geh- und FuBwege so anzulegen, dass eine Versickerungsfahigkeit der Nie-
derschlagswasser gewahrleistet ist.

Aufgrund des geplanten Abwassertrennsystems sind zur Vermeidung von Schwermetalleintra-
gen in das Grundwasser unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverklei-

dungen unzulassig.

Um den Eingriff in die Insektenwelt so gering wie méglich zu halten, ist die StraRen- und Weg-
beleuchtung mit insektenschonenden Lampen auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die
das Licht nach unten gerichtet abstrahlen und kein Streulicht erzeugen. Private Dauerbeleuch-
tungen sind unzulassig.

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Regenwasser von Dach-, Hof- und StraRenfla-
chen ist getrennt zu erfassen und an den Regenwasserkanal anzuschlieRen. Die Anlage von
Zisternen, Teichen, etc. auf den Baugrundsticken zur Regenwasserbewirtschaftung wird emp-
fohlen.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB kénnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass
auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden
kénnen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von
ortlichen Bauvorschriften.

Begriindung - Entwurf
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6.1

6.2

Die folgenden vorgesehenen Bauvorschriften beschranken sich auf das erforderliche
Mindestmal zur Integration von Neubebauung in das Ortsbild und zur Sicherstellung einer ge-
stalterischen Mindestqualitat im Bereich der Stadtrandlage.

Anforderung an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Hinblick auf moderne Bauformen werden im Baugebiet alle Dachformen sowie versetzte
Firste zugelassen

Ebenso werden zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitét im Quartier Festsetzungen zur Aus-
formung von Dachaufbauten und Dacheinschnitten getroffen, u.a. sind Dachaufbauten auf ein
und derselben Dachflache einheitlich zu gestalten.

Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle, glanzende oder stark reflektierende Materi-
alien und Farben zur Dachdeckung und Fassadengestaltung mit Ausnahme von Solarkollekt-
oren und Photovoltaikanlagen fur unzuléssig erklart.

Regelungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern entlang von Verkehrsflichen

Einfriedungen und Stutzmauern gegeniiber éffentlichen Verkehrsfléchen diirfen eine Gesamt-
héhe von 1,50 m nicht Uberschreiten.

Regelungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern entlang sonstiger Grundstiicksgrenzen

Aus gestalterischen Grinden sind als Einfriedung im (riickwartigen und seitlichen Grenzbe-
reich) nur standort-heimische Hecken geméaR Pflanzliste sowie Holz- oder Maschendrahtzaune
bis zu einer maximalen Gesamthohe von 1,5 m zuléssig.

Bei lebenden Einfriedungen sind die Pflanzlisten in den schriftlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan zu beachten.

Auswirkungen/weitere Festsetzungen der Planung

Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflge zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt sind gering.

Die Verkehrsflachen sind bereits hergestelit. Drei der vier Baugrundstiicke sind bereits bebaut.
Bebaut wird nur eine als Spielplatz angelegte Flache mit geringer Wertigkeit.

Natura 2000-Gebiete sind nicht betroffen. Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung gibt es ebenso wenig wie auf Kulturgtter und
sonstige Sachglter.

Bedeutsame Emissionen sind nicht zu erwarten, der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern ist sicher.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie ist
durch die einschlagigen Bestimmungen gesichert.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
Die Nutzungsénderung, Spielplatz zu Bauflache, entspricht dem Grundsatz.

10
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6.3

6.4

6.5

7

Eingriff — Ausgleich

Die Verkehrsflachen sind bereits hergestellt. Drei der vier Baugrundstiicke sind bereits bebaut.
In Folge des Bebauungsplanes kénnen hier keine naturschutzrechtlichen Eingriffe entstehen.
Die Bebauung der als Spielplatz angelegten Fléache fuhrt wegen der geringen Wertigkeit beim
Schutzgut Pflanzen und Tiere nicht zu einem Eingriff.

Bezlglich des Schutzgutes Boden entsteht ein Eingriff dadurch, dass eine gréRere Flache tber-
baut werden darf, als heute fur die diversen Spielgeréte in der Flache beansprucht wird. Ein
Ausgleich des Eingriffes ist nicht notwendig, da im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Klimaschutz

Der Bebauungsplan macht Festsetzungen fiir ein Plangebiet, in dem die Verkehrsflachen be-
reits gebaut sind und drei von vier Bauflachen bebaut sind.

In einer vierten Bauflache, die bisher als Spielplatz genutzt wird, kann gebaut werden.

Die Festsetzung von MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken oder der Anpassung
an den Klimawandel dienen, ist hier nicht mehr méglich.

Ohne dass der Bebauungsplan dies dezidiert festsetzt, missen Geb&ude so geplant und er-
richtet werden, dass ihr bzw. der durch sie induzierte Energieverbrauch méglichst gering ist und
den einschlagigen Normen und Bauregeln entspricht.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen kurzen Abschnitt der Verkehrsfliache
im Stdwesten des bestehenden Bebauungsplans ,Hostwiesen®.

Ansonsten geht es um die Erweiterung des Bebauungsplans um Verkehrsflichen und Baufla-
chen nach Sudwesten.

Die ErschlieRungsstrale, die davon abgehenden ErschlieRungswege, die beiden nordwestli-
chen Baugrundstiicke und das stidwestliche Baugrundstiick sind bereits bebaut.

Eine Teilflache des Grundstiicks Flst.Nr. 3322 wird nach den Festsetzungen des Bebauungs-
planes tberbaubar. Die Flache ist als stadtischer Spielplatz mit Rasen angelegt und es gibt
darin verschiedene Spielgerate.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote werden durch den Bebauungsplan nicht ausgelost.

Die Verkehrsflachen sind bereits hergestellt. Drei der vier Bauflachen sind bereits bebaut. Ver-
botstatbestande beziglich der hier sicherlich vorkommenden Végel kénnen nicht ausgelést
werden.

ErschlieBung

Verkehrsflachen

Das Baugebiet ist durch das bereits im Ursprungsbebauungsplan vorhandene Straensystem
verkehrsmaRig erschlossen. Zur Optimierung der Verskehrflachen wurden Anderungen in der
Stra3enplanung bedingt durch die Topografie notwendig. Hier sind lediglich die zeichnerischen
Festsetzungen an die tatséachlichen Verhaltnisse vor Ort anzupassen, da die StraRe in techni-
scher Hinsicht abweichend von der Ursprungsplanung ausgefiihrt wurde.

7.2 Kanal und Wasser

11
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7.3

7.4

Auch die Frage einer gesicherten Wasserversorgung durch die Stadtwerke Buchen kann prob-
lemlos geldst werden.

Die Sicherstellung der feuerwehrtechnischen Belange in Form einer ausreichenden Léschwas-
serversorgung ist Uber die Entnahme von 48 m*/h im Umkreis von 300 m tiber das Leitungsnetz
gewahrleistet.

Schutz des Wasserhaushaltes, des Grundwassers und von Oberflichengewis-
sern

Die stetig fortschreitende Bebauung mit ihren Versiegelungen vorher unbefestigter Naturrdume
wirkt sich unguinstig auf den Wasserhaushalt und Wasserkreislauf aus. Erhthte Oberflachen-
wasserabflisse (und dadurch Hochwasserspitzen) sowie eine Abnahme der lebensnotwendi-
gen Grundwassererneuerung sind haufig die Folge. Um diese negativen Auswirkungen auf die
Natur abzumildern, ist es dringend geboten, erforderliche Versiegelungen auf das unvermeid-
bare MaR zu begrenzen. Auf § 3a Wassergesetz sowie §§ 1, 4 Bodenschutzgesetz wird in die-
sem Zusammenhang besonders verwiesen. Unter Berlicksichtigung dieser Umstande wurde
insbesondere die Regelung mit aufgenommen, dass Stellplatze fir Kraftfahrzeuge mit einem
wasserdurchlassigen Belag auszufihren sind.

Bodenschutzgesetz

Zweck des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) ist es, nachhaltig die Funktionen des
Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen ab-
zuwehren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwir-
kungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie méglich vermieden werden (§ 1

BBodSchG).
Daraus ergeben sich folgende Festsetzungen:

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverande-
rungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 BBodSchG).

Die Ausrichtung am tatsachlichen Raumbedarf und eine Beschrankung auf das unvermeidbare
MaR an Bodenversiegelung sollten gewahrleistet sein.

Es sollten grundsatzlich flachensparende Bauformen angemessen beriicksichtigt und die zu-
l&ssige Geschossflachenzahl gemal BauNVO ausgeschépft werden.

Bei dauerhaft nicht mehr genutzten Flachen, deren Versiegelung im Widerspruch zu planungs-
rechtlichen Festsetzungen steht, ist der Boden in seiner Leistungsfahigkeit im Sinne von § 1
BBodSchG so weit wie méglich und zumutbar zu erhalten oder widerherzustellen (Entsiegelung
§ 5 BBodSchG).

Daruber hinaus wird auf folgendes hingewiesen:
Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial angetroffen,
so ist dieses Material vom unbelasteten Aushub zu trennen und gemaR § 7 Bodenschutzgesetz

Baden-Wurttemberg und §§ 4 Abs. 1, 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu ver-
fahren.

12
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8.

Das Burgermeisteramt und das Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis, Fachdienst Umwelt-
schutz, sind hierzu umgehend (iber Art und Ausmaf der Verunreinigung zu unterrichten.

Bei erheblichem AusmaR sind die Arbeiten in diesem Bereich bis zur Klarung des weiteren
Vorgehens vorlaufig zu unterbrechen. Die erforderlichen Mallnahmen sind mit dem Landrats-
amt Neckar-Odenwald-Kreis, Fachdienst Umwelt abzustimmen.

In dem bei der Stadt Buchen vorliegende Altlastenkataster sind bisher fur das vorgesehene
Baugebiet keine altlastenverdachtigen Flachen bzw. Altlasten bekannt. Falls bei der Durchfiih-
rung von Bodenarbeiten geruchliche und / oder sichtbare Auffélligkeiten bemerkt werden, die
auf Bodenverunreinigungen oder ahnliches hinweisen, ist das Umweltschutzamt beim Landrat-
samt Neckar-Odenwald-Kreis unverzuglich zu verstandigen.

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers konnen grundsatzlich im Uberplanten
Bereich nicht ausgeschlossen werden. Falls z. B. bei der baulichen Nutzung in das Grundwas-
ser eingegriffen, Grundwasser freigelegt bzw. eine Bauwasserhaltung erforderlich wird, sind die
erforderlichen MaRnahmen mit dem Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis, Sachgebiet Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz abzustimmen. Unter Umsténden sind zusatzliche Aufwendungen

erforderlich.

Auf das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), das Landes-Bodenschutz- und Altlastenge-
setz (LBodSchAG) und die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird

besonders verwiesen.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 5.019,00 m? 100,0 %
davon:
Bauflachen (Mischgebiet) 4.414,00 m? 88,0 %
davon:

Grundstucksflache a 2.747,00 m? 62,2 %

weilke Flache

Grundstucksflache b 1.667,00 m? 37,8 %
,braune Flache"

Verkehrsflachen 605,00 m? 12,0 %
(inkl. Fahrbahn, FuBweg)
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Stadt Buchen, Gemarkung Stiirzenhardt

Bebauungsplan ,Hostwiesen” — 2. Anderung

Buchen, den 22.02.2021

=

Hubetrtiieser,
Technischer Dezernent

Begriindung - Entwurf

Jo auer,
Stadtamtmann
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