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Stadt Buchen (Odenwald)
Neckar-Odenwald-Kreis

Bebauungsplan

,Kalkacker/Muhlacker*,

Stadtteil Hettigenbeuern

1. Anderung bzw. Erganzung
einschl. ortlicher
Bauvorschriften zu
diesem Bebauungsplan

Anlage 3

Begriindung

1.0 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

1.1. Allgemeines
Im Dezember 1986 wurde der Bebauungsplan ,Kalkacker/Muhlacker im
Stadtteil Hettigenbeuern rechtskraftig. Dieser Bebauungsplan erfuhr eine
Entwicklung aus dem genehmigten rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der
Stadt Buchen.

Im Mai 2002 wurde an die Stadt Buchen eine Bauvoranfrage zur Errichtung
eines Wohnhauses auf Grundstiick Flst.Nr. 181, Gemarkung Hettigenbeuern
herangetragen. Die entsprechende Bauvoranfrage wurde sowohl im
Ortschaftsrat von Hettigenbeuern als auch im Gemeinderat (Beschluss vom
22. Juli 2002) mit groRer Einmditigkeit beflirwortet.
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Damit auch in forstrechtlicher Hinsicht eine bauplanungsrechtliche
Unbedenklichkeit erreicht wird, hat sich die Stadt Buchen auf der Grundlage
der im Zusammenhang mit der Bauvoranfrage vorliegenden fachtechnischen
Stellungnahmen zu einer Anderung des Bebauungsplanes ,Kalkécker/
Munhlacker“, Gemarkung Hettigenbeuern entschlossen. Die Anderung wiirde
sich so gestalten, dass das unmittelbar an den rechtskréaftigen Bebauungsplan
angrenzende Grundstlck Flst.Nr. 181 als Baufidche ausgewiesen und aus
dem Waldverband herausgetrennt wird. Die unmittelbar daneben liegende
Flache FIst.Nr. 180 erfahrt eine Ausweisung als private Griinflache, was auch
ihrer derzeitigen Nutzung entspricht.

Lage und Topographie

Der Anderungsbereich grenzt, wie bereits ndher ausgefiihrt, unmittelbar an
den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kalkacker/Muhlacker*, Gemarkung
Hettigenbeuern und umfasst eine Flache von ca. 940 m2 . Er wird im Norden
und Westen durch Wald bzw. sonstige Freiflichen, im Osten durch private
Grunflachen als Bestandteil zu einer Wohnbauflache sowie im Siiden durch
eine vorhandene Wohnbebauung begrenzt.

Anderung/Erweiterung

Der bestehende, rechtskraftige Bebauungsplan ,Kalkacker/Muhlacker”,
Gemarkung Hettigenbeuern, genehmigt am 05. Dezember 1986, wird nur in
einem Teilbereich geandert bzw. erweitert. Der rdumliche Umfang ist aus dem
beiliegenden Anderungs-/Erweiterungsplan (Anlage 2) zu entnehmen. Dieser
Bereich wird mit neuen Festsetzungen (iberzogen, lasst sich jedoch baupla-
nungsrechtlich in den vorhandenen Bestand problemlos integrieren und stellt
eine Abrundung des gesamten Baugebietes in westliche Richtung dar.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung, Flachennutzungsplan, Naturparkverordnung ,,Neckartal-
Odenwald“

Das Plangebiet liegt nach dem am 02. Dezember 1993 durch das
Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg, Oberste Landesplanungsbehérde
genehmigten und somit rechtsverbindiichen Regionalplan ,Unterer Neckar*
bezuglich der regionalen Freiraumstruktur in einem schutzbedyirftigen Bereich
fur die Forstwirtschaft.

Im Rahmen vorbereitender Gesprache zu dieser Bebauungsplananderung ist
jedoch seitens der Staatlichen Forstbehdrden bereits eine Zustimmung zu der
Planung und damit gleichzeitig auch verbunden ein Uberwinden dieses
planungsrechtlichen Hindernisses in Aussicht gestelit worden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Buchen weist die betroffene Flache dem
Aufienbereich im Sinne von § 35 Baugesetzbuch zu. Insoweit stellt sich
zunachst die Frage, inwieweit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
Baugesetzbuch Rechnung getragen wird.

Dies geschieht analog lber die Regelung des § 8 Abs. 2 Satz 2
Baugesetzbuch, die von dem Gebot, einen Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln, eine Ausnahme zulasst.
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Ein Flachennutzungsplan ist dabei unter anderem dann nicht erforderlich,
wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwickiung zu
ordnen. Auf der Grundlage einer flichenbezogenen Betrachtungsweise liegt
dieser Ausnahmefall dann vor, wenn der Bebauungsplan bzw. die Anderung
nur eine verhaltnismanig kleine Teilflache des gesamten Gemeindegebietes
betrifft und mit seinen Festsetzungen die Grundziige der Bodennutzung im
Gemeindegebiet nicht ber(ihrt.

Dies kann vorliegend uneingeschrénkt bejaht werden, nachdem sich der
Anderungsumfang nur auf einen Bereich von ca. 940 m? bezieht und auch in
diesem Bereich wiederum nur eine Flache von ca. 520 m? zur eigentlichen
Bebauung herangezogen werden soll. Die Restflache bleibt in ihrem
derzeitigen Bestand erhalten und weist weiterhin eine Nutzung entsprechend
dem angrenzenden Bebauungsplanbereich als private Grinflache auf.
Unabhéangig hiervon wird die Stadt Buchen im Rahmen einer weiteren
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes diese planungsrechtliche Situation
verstandlicherweise aufnehmen und einer entsprechenden
bauplanungsrechtlichen Darstellung zufiihren.

Die betroffene Flache liegt dariiber hinaus im Geltungsbereich der
Naturparkverordnung ,Neckartal-Odenwald” auBBerhalb der
ErschlieBungszone. Durch die 7. Verordnung des Regierungsprésidiums
Karlsruhe zur Anderung der Verordnung tber den Naturpark ,Neckartal-
Odenwald“ vom 31.07.2000 ist diesbezUglich jedoch eine entsprechende
Anderung eingetreten, wonach Gebiete im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes automatisch zur ErschlieBungszone werden. Insoweit
erubrigt sich eine Befreiung von den Festsetzungen der Naturparkverordnung.

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Erfahrungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass die Konzeption eines
reinen Wohngebietes (WR) haufig Problem mit sich bringt und insbesondere
auch einer gewissen ,Durchmischung” der Baugebiete, die immer haufiger
gefordert wird, entgegen steht. Aus diesem Grund wird die von der
Bebauungsplananderung betroffene Flache hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und damit in den
vorhandenen Bestand integriert. Von den allgemein zuldssigen Anlagen nach
§ 4 Abs. 2 Baunutzungsverordnung werden jedoch nur die Nummern 1 und 2
Bestandteil des Bebauungsplanes und damit allgemein zulassig.

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs.3 Bau-
nutzungsverordnung werden nur die Nummern 1, 2 und 3 Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Baunutzungsverordnung). Auch hier erfolgt eine
Anpassung an das bestehende Baugebiet und eine Riicksichtnahme auf den
bereits vorhandenen Bestand bzw. die vorhandenen planungsrechtlichen
Ausweisungen.
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Maf der baulichen Nutzung

Mit Ricksicht auf den vorhandenen Bestand wurde die Zahl der
Voligeschosse auf maximal 2 festgelegt, wobei Uber die Festsetzung
entsprechender Trauf- und Firsthéhen, bezogen auf das natirliche Gelande
bergseits, ein Integrieren der Bebauung in die Umgebung und den bereits
vorhandenen Gebaudebestand sichergestellt werden soll. Dies gilt sinngeman
auch fiir die Festsetzungen der Grund- und Geschossflachenzahlen, die den
aufgelockerten, bereits vorhandenen Bebauungszustand aufnehmen und hier
planrechtlich fr die Erweiterungsflache festschreiben. Damit ist ein Einpassen
in die Gebietsstruktur gewahrleistet.

Bauweise, liberbaubare und nicht (iberbaubare Grundsticksflachen,
Stellung der baulichen Anlagen

Die uberwiegend vorhandene Bebauung des Umgebungsbereiches mit Einzel-
und in wenigen Fallen auch Doppelhdusern Iasst aus stadtebaulicher Sicht nur
den Schluss zu, im Baugebiet die offene Bauweise zuzulassen.

Die Baugrenzen nehmen diese Situation auf, lassen jedoch auch gewisse
eigenstandige Erweiterungen zu. Aber auch sie sind darauf ausgerichtet, die
lockere Bebauung auf den Baugrundstiicken zu erhalten und einer
stadtebaulich unerwiinschten Verdichtung entgegen zu wirken. Dies gilt auch
fur die Festlegung hinsichtlich der Garagen und (iberdachten Stellplatze.
Insbesondere die topographischen Gegebenheiten werden hier jedoch
durchaus einige gewisse Realisierungsprobleme tatsachlicher Art aufwerfen,
zumindest planungsrechtlich soll jedoch eine gewisse Freiheit fur den
Bauherren bestehen. Die Gebaude selbst sind nur senkrecht oder parallel zu
der Baugrenze zulassig — auch hier ein erneutes Aufgreifen der vorhandenen
Struktur.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Landesbauordnung)

Die Regelung des § 74 Landesbauordnung sieht vor, dass u.a. zur
Durchflihrung baugestalterischer Absichten die Gemeinden im Rahmen dieses
Gesetzes in bestimmten bebauten oder unbebauten Teilen des
Gemeindegebietes durch Satzung 6rtliche Bauvorschriften erlassen konnen
Uber z.B. Anforderungen an die duftere Gestaltung baulicher Anlagen.
Werden 6rtliche Bauvorschriften zusammen mit einem Bebauungsplan
beschlossen, richtet sich das Verfahren fir ihren Erlass in vollem Umfang
nach den fur den Bebauungsplan geltenden Vorschriften. Dies gilt fiir die
Anderung, Ergédnzung und Aufhebung entsprechend (§ 74 Abs. 7
Landesbauordnung).

Nach der Neufassung der Landesbauordnung 1996 werden die 6rtlichen
Bauvorschriften jedoch nicht mehr als ,Festsetzungen” in den Bebauungsplan
aufgenommen. Damit ist bei Ausnahmen oder Befreiungen nicht mehr die
Vorschrift des § 31 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 36 Baugesetzbuch
anzuwenden, sondern die bauordnungsrechtliche Regelung des § 56 Landes-
bauordnung.
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Die jeweilige Festsetzung der Dachneigung auf mindestens 25° bzw. max. 45°
geschieht in Anlehnung an das Gestaltungsprinzip der angrenzenden
Wohngebaude. Durch diese Festsetzung soll insbesondere eine besondere
gestalterische Note hinsichtlich der Dachlandschaft in die Planung mit
einflieBen. Vor allem wird dadurch verhindert, dass samtliche mégliche
Dachneigungen in Erscheinung treten und dadurch das stadtebauliche Bild
negativ beeinflussen.

Im Hinblick auf die Lage des Baugrundstiicks mit dem in unmittelbarer Nahe
befindlichen Waldbestand sind auch Anforderungen an das Dachdeckungs-
material mit eingebunden. Dies gilt auch fir Vorgaben beziglich der
Gebaudegestaltung sowie erforderliche Anpflanzungen der Freiflachen mit
einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen.

Naturschutz — umweltschiitzende und forstrechtliche Belange

Die geplante Anderung erstreckt sich auf einen Bereich, der unmittelbar an
einen rechtskraftigen Bebauungsplan angrenzt. Dabei wird eine Teilflache
(Grundstiick FIst.Nr. 180, Gemarkung Hettigenbeuern) entsprechend dem sich
Ostlich anschlieRenden Grundstiicksbereich als private Grinflache
ausgewiesen. Sie entspricht damit auch ihrem derzeitigen tatsachlichen
Zustand und ihrer konkreten Nutzung. Insoweit sind flir diesen Bereich
Eingriffe in Natur und Landschaft in Form von Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen,
nicht gegeben.

Das zweite, unmittelbar von der Bebauungsplanédnderung betroffene
Grundstlick Flst.Nr. 181, Gemarkung Hettigenbeuern ist nach der
vorliegenden Waldfunktionenkartierung als Waldfldche definiert. In
Waldflachen geht das Landeswaldgesetz dem Naturschutzrecht als lex
spezialis vor. Umwandlungsbedingte Eingriffe in die allgemeinen und
besonderen Schutz- und Erholungsfunktionen des Waldes sind geman § 9
Abs. 3 Landeswaldgesetz forstrechtlich auszugleichen. Erst fur Eingriffe, die
Uber die engeren forstrechtlichen Bestimmungen hinausgehen, greifen die
naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbestimmungen.

Im vorliegenden Fall ist der bauplanungsrechtliche Eingriff auf eine Minimal-
flache von ca. 160 m? reduziert. Dieser Bereich kann unmittelbar fir die
Errichtung eines Gebdudes in Anspruch genommen werden. Vor Ort weist
darlber hinaus gerade der durch Baugrenzen definierte Bereich nur einen
sehr deutlich reduzierten Bewuchs an Baumen auf, so dass sich bereits schon
dahingehend ein Eingriff durch ein Gebaude nur marginal auf die Schutz- und
Erholungsfunktion des Waldes auswirkt. Dieser geringfligige Eingriff kénnte
jedoch ggf. noch durch die durch die Staatliche Forstverwaltung festzu-
legenden Ersatzpflanzungen ausgeglichen werden. Dar(iber hinaus sind die
Hohenbegrenzungen fiir ein Gebaude auf ein dulerst niedriges Mal reduziert
worden, so dass auch unter landschaftlichen Gesichtspunkten keine gréfteren
Probleme zu erwarten sind. Die Bebauungsplananderung fuhrt somit auch
nicht zu einem Eingriff, der Gber diese forstrechtlichen Bestimmungen
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hinausgeht und 18st keine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsrege-
lungen weitergehender Art aus.

Der unmittelbar an den Anderungsbereich angrenzende Grundstiicksbereich
Flst.Nr. 182, Gemarkung Hettigenbeuern setzt sich zusammen aus mittel-
hohen Eichen, die auf diesem tiefgriindigen Standort recht stabil sind. Insoweit
hat das Staatliche Forstamt Buchen auch keine Bedenken hinsichtlich der
Unterschreitung des Waldabstandes und dies in einer entsprechenden
Stellungnahme vom 18.06.2002 auch bereits konkret definiert. Nérdlich grenzt
an das Grundsttick Fist.Nr. 181, Gemarkung Hettigenbeuern die Fléche
Flst.Nr. 183, Gemarkung Hettigenbeuern, die ebenso wie Grundstiick Flst.Nr.
180 und 1166/1 keinen Waldbestand aufweist.

Vor diesem Hintergrund bestehen sowohl aus naturschutz- als auch
forstrechtlicher Hinsicht keine weitergehenden Bedenken gegen die Planung.

ErschlieBung

Auf Grund der Lage des Baugrundstiicks ist eine ErschlieBung mit erheblichen
Problemen behaftet. VerkehrsmaRig erfolgt eine Zufahrt/Zugang lber das
unmittelbar angrenzende Grundsttick Flst.Nr. 1167, dessen Eigentiimer im
Rahmen der Bauvoranfrage bereits eine Baulast im Sinne von § 71
Landesbauordnung tibernommen hat. Wasser- und abwassertechnisch erfolgt
ebenfalls eine Anbindung lber diese Bauflache, wobei im Gbrigen Identitat bei
den Eigentumsverhéltnissen der Grundstlcke Flst.Nr. 181 und 1167 besteht.
Insoweit kann auch von einer gesicherten ErschlieRung ausgegangen werden.

Buchen, den 25.07.2003
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Stadtamtsrat




