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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Zeichnerischer Teil
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 07.05.2020 (GBI. S. 259)

Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behdrden
(88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13BauGB ist im vereinfachten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren und kein

Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a in Verbin-
dung mit § 21 BNatSchG muss gemals § 13 BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Anlass der Bebauungsplananderung

Mit dem Bebauungsplan ,Unter dem Linsenkuchen” wurde die planungsrechtliche Grundlage fir
die Entwicklung eines neuen Wohnbauschwerpunktes am nordostlichen Ortsrand von Neckarbi-
schofsheim geschaffen. Der Bebauungsplan sieht im Anschluss an das bestehende Baugebiet ,,Ei-
chertstal” die Bereitstellung von Bauflachen fir familiengerechtes Wohnen sowie zwei Mehrfami-
lienhauser vor. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber einen neuen Anschluss an die Flinsbacher
StralRe sowie ein Ringstrallensystem. Der Bebauungsplan trat 2019 mit der Bekanntmachung in
Kraft. Inzwischen wurde mit der ErschlieBung begonnen.

Bild 1: Bebauungsplan ,,Unter dem Linsenkuchen”

Das Plangebiet befindet sich einer nach Stiden abfallenden Hanglage. Aus diesem Grund wurde die
Begrenzung der Wand- und Firsthohe auf Grundlage von individuell festgesetzten Bezugshdohen
vorgenommen. Diese Bezugshdhen orientieren sich am natirlichen Geldandeverlauf. Als Ergebnis
der ErschlieBungsplanung weichen die StraRenhéhen jedoch von den natiirlichen Gelandehéhen ab
- iberwiegend liegt die Stral3e (iber dem Geldnde. Da inzwischen die meisten Bauinteressenten den
Wunsch nach einem Wohngeb&dude mit zwei voll nutzbaren Geschossen duflern (im Gegensatz zu
friiher verbreiteten Wohnhausern mit einem voll nutzbaren Geschoss und einem ausgebauten
Dachgeschoss), fuhrt die Bezugshdhe zu Problemen bei der Gebdudeplanung, da die Einhaltung der
Wand- und Firsthohen im Konflikt steht zur Beachtung der Riickstauebene bei der Entwasserungs-
planung (Hohe Stralle). Weiterhin werden Geb&ude vorrangig auf der Nordseite und damit im
hochsten Bereich der Grundstlicke angeordnet. Die Folge sind der Einbau von Hebeanlagen sowie
das ,Eingraben” der Gebaude in den Hang. Dies fiihrt zu intensiven erforderlichen Eingriffen in den
Gelandeverlauf sowie stadtebaulich unbefriedigenden Losungen.
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Da die ErschlieBung des Plangebietes inzwischen fast abgeschlossen ist, soll zur Beseitigung des
geschilderten Konfliktes eine Uberpriifung der Bezugshéhen vorgenommen werden. Damit kénnen
Wohngebaude etwas hoher gesetzt und eine Entwasserung ohne Hebeanlagen realisiert werden.
Gleichzeitig konnen Wohngebaude relativ flexibel auf dem Grundstilick angeordnet und mit zwei
voll nutzbaren Geschossen realisiert werden. Die Erhohung der Bezugshdhen betrdgt im Mittel ca.
1 m. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird hierdurch nicht befiirchtet.

2 Derzeitiges Planungsrecht und Verfahrensart

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt eine Anderung der Bezugshéhen sowie eine Anpassung der
Abbiegespur. Grundziige der Planung sind durch diese Anderung nicht betroffen. Der Bebauungs-
plan kann daher im vereinfachten Verfahren gemal} § 13 BauGB geadndert werden. Die Durchfiih-
rung einer Umweltprifung ist hierbei nicht erforderlich.

3 Lage und GroRBe des Plangebiete

Gegenlber der Urfassung des Bebauungsplanes bleibt der Geltungsbereich unverandert. Die Grof3e
des Plangebietes betragt weiterhin ca. 4,75 ha.
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Bild 2: Katasterauszug mit Geltungsbereich und Hohenlinien
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4 Ubergeordnetes Planungsrecht

Im Entwurf zur 2. Gesamtfortschreibung des Flaichennutzungsplanes ist das Plangebiet als geplante

Wohnbauflache dargestellt.

'/ :v‘: arec rh .

Bild 3: 2. Aligemeine Fortschreibung des FNP GVV Waibstadt, Ausschnitt aus Teilkarte Neckarbischofsheim

5 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt lediglich eine Anpassung des BezugsmaR fiir die Gebiude-
hohe. Gegenlber der Urfassung sind damit etwas héhere Gebadude zuldssig. Aufgrund der ver-
gleichsweise geringen Erhéhung, der maRvoll hangigen Lage des Plangebietes sowie der zwar ge-
gebenen Einsehbarkeit von allerdings weiter entfernten Hochpunkten wird sich diese mogliche Er-
hohung jedoch nicht negativ auf das Landschaftsbild auswirken.

Weitergehende Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sind durch die vorliegende Anderung
nicht zu erwarten.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Unter dem Linsenkuchen” werden
unveridndert in die vorliegende 1. Anderung iibernommen. Im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes werden die Bezugshohen, welche maRgebend fiir die festgesetzten Wand- und Firsthéhen

sind, jedoch angepasst.
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7 Ortlichen Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Unter dem Linsenkuchen” werden unverandert
in die vorliegende 1. Anderung iibernommen.
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