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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 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728)

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 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behdrden
(8§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13 BauGB 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 fur
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. Die ErschlieBung ist inzwischen abgeschlossen, die ersten Grundstiicke bebaut.

Im Zuge einer ersten Anderung des Bebauungsplanes im Jahr 2020 wurden die je Grundstiick indi-
viduell vorgegebenen Bezugshohen, welche magebend sind fiir die Wand- und Firsthéhen, tber-
priift und angepasst um die Bebaubarkeit der Grundstiicke zu verbessern.

Bild 1: Bebauungsplan ,Unter dem Linsenkuchen, 1. Anderung (2020)

Im Zuge der Einreichung weiterer Antrage auf Baugenehmigungen erhalt die Stadt immer wieder
Anfragen auf Befreiungen. Diese begriinden sich in vielen Fallen auf die ausgepragte Topografie des
Baugebietes. Dies nahm die Stadt zum Anlass, einzelne Festsetzungen auf ihrer Praktikabilitat zu
Uberprifen. Von der grundsatzlichen stadtebaulichen Leitlinie, die Bebauung unter Beriicksichti-
gung des natirlichen Geldandes zu realisieren, sollte dabei jedoch nicht abgewichen werden.

Weitere Anfragen richten sich auf die Anordnung von Garagen auf den Grundstiicken und die Ma-
terialitat von Fassaden. Auch diese Punkte wurden lberprift.

Die Uberpriifung ergab den Bedarf einiger Korrekturen und Klarstellungen im Bebauungsplan. Im
Zuge einer 2. Anderung sollen diese Punkte aufgegriffen und im Bebauungsplan beriicksichtigt wer-
den.
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2 Derzeitiges Planungsrecht und Verfahrensart

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt lediglich eine Anpassung einzelner textlicher Festsetzungen.
Grundziige der Planung sind durch diese Anderung nicht betroffen. Der Bebauungsplan kann daher
im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB gedndert werden. Die Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung ist hierbei nicht erforderlich.

3 Lage und GroRBe des Plangebiete

Gegenlber der Urfassung des Bebauungsplanes bleibt der Geltungsbereich unverandert. Die Grofie

des Plangebietes betragt weiterhin ca. 4,75 ha.

.‘ AN Y N
Bild 2: Katasterauszug mit Geltungsbereich

>
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Ubergeordnetes Planungsrecht

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

Wohnbauflache dargestellt.
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Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Anderung werden ausschlieRlich einzelne textliche Festsetzungen modifiziert
und klargestellt. Dies betrifft insbesondere die Zulassigkeit von Garagen und Carports sowie von
Aufschiittungen. Gegeniiber dem rechtsgiiltigen Stand des Bebauungsplanes ist durch diese Ande-
rungen von keinen weitergehenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes auszugehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Unter dem Linsenkuchen®, 1. Ande-
rung werden mit Ausnahme der unten aufgefiihrten Ziffern unveréndert in die vorliegende 2. An-
derung Gbernommen.

6.1 Garagen, Stellplatze und liberdachte Stellplitze (Carports)

Im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan waren Garagen und Stellpldtze auch auBerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflache zuldssig, jedoch nur bis zur hinteren Gebdudekante. Zielsetzung dieser
Regelung war - zusammen mit der Orientierung der Baufenster an den ErschlieBungsstrallen - die
Freihaltung der rlickwartigen Gartenbereiche von Garagen. In der Praxis flihrte die Definition der
yhinteren Gebaudekante” jedoch immer wieder zu Interpretationsschwierigkeiten.
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Im Zuge der vorliegenden 2. Anderung wird aus diesem Grund eine Klarstellung vorgenommen.
Malgebend werden hierdurch nicht die tatsachlich errichteten Gebdude, sondern die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Baugrenzen. Diese diirfen mit Garagen und Stellplatzen halftig, in Angren-
zung zu den ErschlieBungsstrallen auch vollstandig Gberschritten werden.

Weiterhin waren im bisherigen Bebauungsplan Mindestabstande von Garagen und Carports zu den
ErschlieBungsstrallen vorgegeben. Dabei wurden fiir Carports geringere Abstande vorgesehen. Zur
Klarstellung wird mit der vorliegenden Anderung erginzt, dass dies nur fiir Carports giiltig ist, die
ohne geschlossene Seitenwdnde realisiert werden und sich damit optisch von Garagen unterschei-
den.

7 Ortlichen Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Unter dem Linsenkuchen®, 1. Anderung werden
mit Ausnahme der unten aufgefiihrten Ziffern unverindert in die vorliegende 2. Anderung iiber-

nommen.

7.1 Fassadengestaltung

Im bisher rechtsgliltigen Bebauungsplan waren Auenwadnde von Gebauden zu verputzen oder mit
Holz, Schicht- oder Faserplatten zu verschalen. Zielsetzung ist es, einen ibermaRigen Materialmix
im Baugebiet zu verhindern. Der Stadt liegen immer wieder Anfragen zur Ausbildung von Klinker-
fassaden vor, da diese robust sind und einen geringen Pflegeaufwand erfordern. Da Klinker ein in-
zwischen weit verbreitetes Material ist, soll es im Zuge der vorliegenden 2. Anderung auch Bauge-
biet ,Unter dem Linsenkuchen” zugelassen werden.

7.2  Aufschiittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern

Im Bebauungsplan sind Geldandeveranderungen nur in begrenztem Mal} zuldssig. Zielsetzung dieser
Regelung ist eine Vorgabe zur Errichtung von Gebduden unter Beriicksichtigung der Topografie.
Allerdings konnen die maximal zuldssigen Hohen z. B. mit Garageneinfahrten o. a. nicht eingehalten
werden. Im Zuge der vorliegenden 2. Anderung wird daher ein Ausnahmetatbestand eingefiihrt.

Weiterhin befinden sich zwar alle Baugrundstiicke im Plangebiet in einer Hanglage. Einige Grund-
stiicke weisen jedoch Neigungen von durchschnittlich Gber 10 % auf. Um die Bebaubarkeit dieser
Grundsticke zu verbessern, wird auch fiir diese Grundstiicke eine Ausnahme zugelassen.

Von diesen Regelungen nicht betroffen sind jedoch die Regelungen zu Stiitzmauern an Grund-
stlicksgrenzen. Diese werden zur Vermeidung (ibermalig hoher Wande weiterhin beschrankt. Al-
lerdings wird die bisher maximal zulassige Hohe dieser Stitzwande aus Griinden der Praktikabilitat
von 0,75 m auf 1,0 m angehoben.
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