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Gemeinde Schontal- Gemarkung Westernhausen il_'(

Bebauungsplan ,Unteres Aulein Il — 2. Anderung*

1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Im Dezember 2022 ist ein Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 13
Wohneinheiten und Tiefgarage fur das auf dem Flurstiick 7142 und 7154 im Ortsteil Wes-
ternhausen bei der Gemeinde eingegangen. Das Einvernehmen der Gemeinde wurde An-
fang 2023 versagt, nachdem zahlreiche Befreiungen von den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Unteres Aulein Il - 1. Anderung” notwendig gewesen
waren.

Das geplante Bauvorhaben mit seinen 13 Wohneinheiten Uberbaut zwei aneinandergren-
zende Grundstiicke und nutzte die in der 1. Anderung des Bebauungsplanes festgesetz-
ten grofiziigigen Baugrenzen vollstdndig aus. Zum heutigen Zeitpunkt befinden sich
jedoch tberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser im l&andlich strukturierten Wohngebiet
,Unteres Aulein II“. Mehrfamilienhduser sind nur selten vorhanden und hierbei mit maxi-
mal drei Wohneinheiten ausgestaltet. Das derzeitige Hochstmal liegt bei einem Wohn-
gebaude mit sechs Wohneinheiten, wobei hierfir die Baugenehmigung erst im Jahr 2022
erfolgte.

Das beabsichtigte Bauvorhaben entspricht insgesamt nicht den stadtebaulichen Zielvor-
stellungen der Gemeinde, da sich das Bauvorhaben mit seinem massigen Baukdrper nicht
in die bestehende Bebauung der Umgebung einfiigt und dartber hinaus die bereits an-
gespannte verkehrliche Situation mit einem bestehenden hohen Parkdruck im Stral3en-
raum nochmals in Folge deutlich mehr verscharfen und zu verkehrlichen Konflikten
fuhren wirde. Daher soll der rechtskraftige Bebauungsplan entsprechend stéadtebaulich
geandert werden, um die Ziele der Gemeinde zu sichern.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Anderung des Bebauungsplans dient der dauerhaften Sicherung einer Wohnbebau-
ung, welche dem bestehenden landlichen Gebietscharakter und der bestehenden eher
lockeren Bebauung im Wohngebiet ,Unteres Aulein II* im Ortsteil Westernhausen ent-
spricht. Ziel einerseits ist es daher durch die Planung eine maRivolle - dem landlichen
Charakter des bestehenden Wohngebiets entsprechende - verdichtete Wohnbebauung
zu ermoglichen andererseits soll die Plandnderung einen maRvollen vertraglichen Rah-
men setzen, der stddtebauliche Spannungen und verkehrliche Konflikte verhindert. Ins-
besondere das Einfigen von Neubebauung in die bereits bestehende gewachsene
Siedlungsstruktur mit einer aufgelockerten Wohnbebauung ist stadtebaulich von hoher
Bedeutung.
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Bebauungsplan ,Unteres Aulein Il — 2. Anderung*

3.1

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerk-
male werden erfullt:

= Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit etwa 17.340 m2 unter dem gesetzli-
chen Schwellenwert von 20.000 m2.

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

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange und der Erdrterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Der Anderungsbereich befindet sich in ,Westernhausen-Siedlung” im &ufersten Westen
von Westernhausen. Maligebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flur-
stiicke ganz oder teilweise (t):

5876, 5875, 5875, 5874, 5871, 5868, 7124, 7125, 7126, 7127, 7128, 7132, 7133, 7134, 7135,
7129, 7130, 7131, 7136, 7137, 7138, 7139, 7121, 7122, 7140, 7141, 7123, 7142, 7154,
7154/1,7155, 7153, 7156, 7157,7158, 7159, 7160, 7161, 7162, 7163, 7164, 7165, 7166,
7167, 7168, 7169, 7170, 7171, 7172, 7173, 7174, 7175, 7176, 7177, 7152, 7149, 7147, 7145,
7143, 7144, 7146, 7148, 7150, 7178, 6034, 6032, 6030, 6031, 7120, 5964/, 7165/1 und
5964 (t) und 7117 (t).

Die GroRe des Anderungsbereichs betréagt ca. 4,95 ha.

Begrindung — Entwurf Seite 2
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, openstreet-
map.org/copyright, 23.08.2023)

Bestandssituation

Der Anderungsbereich grenzt im Suiden an die L 1025, im Norden bzw. im Westen befin-
den sich die bewaldeten Jagsttalhdnge des Gewanns ,Unterer Berg“, im Osten bzw. Nord-
osten grenzt der Ortliche Netto-Lebensmittelmarkt sowie weitere Wohnbebauung- bzw.
Mischbebauung an.

Die Flache des Anderungsbereichs ist bereits iiberwiegend bebaut. Es sind lediglich noch
5 Bauliicken vorhanden im gesamten Wohngebiet vorhanden. Die Bebauungsstruktur
wird durch Ein- und Zweifamilienhduser mit maximal zwei Vollgeschossen gepréagt.
Mehrfamilienhduser sind nur in untergeordneter Zahl vorhanden.

Verkehrliche Erschlielung und Technische Ver- und Entsorgung

Der Anderungsbereich ist bereits vollstandig erschlossen. Der Anderungsbereich ist wei-
terfihrend im Osten ebenfalls an das tGbergeordnete Verkehrsnetz (L1025) angebunden.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdéachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fir den Anderungsbereich ist mit Datum vom 29.12.1983 der Bebauungsplan ,Unteres
Aulein Il - 1. Anderung* rechtskraftig, in dem das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt ist. Fir eine Teilflache gilt der seit dem 19.07.1966 rechtskraftige Bebauungs-
plan ,Unteres Aulein“. Darin wird lediglich ergéanzend eine Verkehrsflache festgesetzt. Die

Begrindung — Entwurf Seite 3



Gemeinde Schéntal- Gemarkung Westernhausen ir€

Bebauungsplan ,Unteres Aulein Il — 2. Anderung*

4.1

4.2

aktuelle Bebauungsplanédnderung bezieht sich vollstdndig auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Unteres Aulein Il — 1. Anderung*.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung
Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Die Gemeinde Schontal wird im Landesentwicklungsplan 2002 dem landlichen Raum im
engeren Sinne zugeordnet und wird im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als Klein-
zentrum ausgewiesen.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das Plangebiet als bestehende ,Sied-
lungsflache Wohnen und Mischgebiet” dargestellt. Zu beachtende raumordnerische Ziele
und Grundsatze sind in der Raumnutzungskarte nicht festgelegt.
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Abb. 2:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplanes (Quelle: Regionalverband Heil-
bronn-Franken)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der gultigen 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Schontal als Wohnbauflache dargestellt.

Die Planung folgt dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Begriindung — Entwurf Seite 4
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Bebauungsplan ,Unteres Aulein Il — 2. Anderung*

Anderungsbereich
]
Abb. 3:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Quelle: Gemeinde Schontal)

4.3 Schutzgebiete

‘1 Anderungsbereich

j 3 : " 1!. \

Abb. 4:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)
Im Plangebiet selbst werden keine Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz-

oder Wasserrecht beruhrt. In der ndheren Umgebung befinden sich folgende Schutzge-
bietsausweisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht:

Begriindung — Entwurf Seite 5



Gemeinde Schontal- Gemarkung Westernhausen il_'(
Bebauungsplan ,Unteres Aulein Il — 2. Anderung*

FFH-Gebiet ,, Jagsttal bei Schontal und Klosterwald“ und ,,Jagsttal DOrz-
bach - Krautheim*

Siidlich des Anderungsbereiches in etwa 30 m Entfernung befindet sich das FFH-Gebiet
~Jagsttal bei Schéntal und Klosterwald®.

Nordlich des Anderungsbereiches befindet sich in etwa 50 m Entfernung das FFH-Gebiet
~Jagsttal Dorzbach — Krautheim®.

Es ist mit keinen Auswirkungen auf die Schutzgebietsausweisungen zu rechnen.

Vogelschutzgebiet ,,Jagst mit Seitentalern”

Siidlich des Anderungsbereiches in etwa 20 m Entfernung befindet sich das Vogelschutz-
gebiet ,Jagst mit Seitentélern®. Es ist mit keinen Auswirkungen auf die Schutzgebietsaus-
weisung zu rechnen.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Sudlich des Anderungsbereiches befinden sich folgende Offenlandbiotopkartierungen:
~Naturnahe Jagstabschnitte westlich von Westernhausen* in etwa 80 m Entfernung,
~Auwaldstreifen an der Jagst stidwestlich Westernhausen* in etwa 50 m Entfernung,
~reldhecken stidwestlich Westernhausen* in etwa 30 m Entfernung.

Nordlich des Anderungsbereiches befinden sich folgende Offenlandbiotopkartierungen:
~Trockenhang Il ndrdlich Westernhausen® in etwa 7 m Entfernung,
~reldhecke nordwestlich Westernhausen® in etwa 100 m Entfernung.

Nordlich des Anderungsbereiches befinden sich noch folgende Waldbiotopkartierungen:
Loteinriegel NO Bieringen® in etwa 5 m bzw. 12 m Entfernung,
~Sukzession NO Bieringen* in etwa 7 m Entfernung.

Es ist mit keinen Auswirkungen auf die Schutzgebietsausweisung zu rechnen.

Biotopverbund

Nordlich des Anderungsbereiches befindet sich in etwa 7 m Entfernung ein Kernraum
bzw. eine Kernflache des Biotopverbundes trockener Standorte. Im Stdwesten befindet
sich in etwa 30 m Entfernung eine weitere Kernflache des Biotopverbundes trockener
Standorte. In groRerer Entfernung befinden sich noch weitere Suchraume.

Biotopverbundflachen mittlerer Standorte (500m-Suchraum) befinden sich direkt an-
grenzend im nérdlichen Bereich des Anderungsbereiches.

Es ist mit keinen Auswirkungen auf die Biotopverbundflachen zu rechnen.

Begrindung — Entwurf Seite 6
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5.1

5.2

Anderungsbereich

Abb. 5:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Wasserschutzgebiet ,,Baderstal, Westernhausen*

Das Plangebiet liegt in etwa 70 m Entfernung zur Zone | und Il bzw. IIA des Wasserschutz-
gebietes ,Baderstal, Westernhausen* (21.02.1984).

Es ist mit keinen Auswirkungen auf das festgesetzte Wasserschutzgebiet zu rechnen.

Umfang der Plandnderungen

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begrindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Zur Wahrung des Charakters eines landlich strukturierten Baugebietes und in Anpassung
an die Umgebungsbebauung wird die maximale Zahl der Wohneinheiten der Baugrund-
stucke auf sechs Wohneinheiten festgesetzt, um eine angemessene Verdichtung im land-
lichen Raum zu ermdglichen. Die Plandanderung soll einen maRvollen vertraglichen
Rahmen setzen, der stadtebauliche Spannungen und verkehrliche Konflikte verhindert.

Ortliche Bauvorschriften

Ergédnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemaR § 74 LBO erlassen.

Begriindung — Entwurf Seite 7
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6.1

6.2

6.3

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgefuhrt.

Stellplatzverpflichtungen fir Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen wird auf 1,5 Kfz-Stellplatze pro Wohnung er-
hoht, um dem in [Andlichen Raum hdheren Pkw-Anteil pro Haushalt gerecht zu werden.

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Da die Bebauungsplandnderung nur die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten je
Wohngebdude umfasst, sind keine planbedingten Umweltauswirkungen im Vergleich zu
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Unteres Aulein Il — 1. Anderung” zu rechnen.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Die Plandnderung bezieht sich lediglich auf die im Gebiet bereits zulassig Nutzungen und
schafft keine zusatzlichen Bebauungs- und Versiegelungsmoglichkeiten. Die Planinhalte
selbst tangieren somit keine artenschutzrechtlichen Belange. Aus diesem Grund kann in
diesem Fall auf die Durchfliihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ver-
zichtet werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch die ,Klimaschutzklausel* in § 1a
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie durch das Klimaschutzgesetz des
Landes Baden-Wiurttemberg in der Bauleitplanung besonderes Gewicht erhalten und
verfuigen uber ausdriickliche Abwagungsrelevanz. Da es sich bei dieser Planung um eine
Bebauungsplanidnderung handelt und der Anderungsbereich bereits tiberwiegend be-
baut ist und lediglich eine ergdnzende Regelung zu den maximalen Wohneinheiten bzw.
der Erh6hung des Stellplatzschlissels beinhaltet, werden keine gesonderten Regelungen
zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung in den textlichen Festsetzungen fir erforder-
lich erachtet.

Begrindung — Entwurf Seite 8
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6.4

Hochwasserschutz und Starkregen

Anderungsbereich

[Inter e
Abb. 6:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Hochwasserschutz:

Das Anderungsbereich liegt am suidlichen bzw. siidéstlichen Bereich im Uberflutungsge-
biet HQ100 sowie in der Uberflutungsflache des HQexrem. Die Uberflutungstiefe (UT) liegt
im Plangebiet bei einem 100-jdhrigen Hochwasser bei maximal 1,2 m, wobei sich die
Wasserspiegellage (WSP) auf einem Hohenniveau von 214,4 m 0. NN befindet.

Bei einem HQextrem-Ereignis liegt die Uberflutungstiefe (UT) im Anderungsbereich bei
maximal 2,0 m, wobei sich die Wasserspiegellage (WSP) auf einem Hohenniveau von
215,3 m 0. NN befindet. Die gréRte Uberflutungstiefe wird im Suden auBerhalb der be-
stehenden Baufelder erreicht.

Nach § 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind keine neuen Baugebiete
in Uberschwemmungsgebieten zulassig. BloRe Anderungen bestehender Baugebiete wie
hier vorliegend fallen hingegen nicht unter diese Regelung.

Starkregen:

Fir den siidlichen bzw. siidostlichen Bereich des Anderungsbereiches besteht ebenfalls
ein Uberflutungsrisiko fur Starkregen. Im Bereich westlich des Buchenwegs bis 6stlich des
Tannenwegs werden teilweise Uberflutungstiefen von tiber 1 m bei einem extremen Ab-
flussereignis erreicht. Im Bereich der Haldenstral’e und der Jagsttalhalde werden eben-
falls Uberflutungstiefen bis zu 0,15 m bzw. 0,5 m erreicht.

Begriindung — Entwurf Seite 9
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7. Angaben zur Planverwirklichung

7.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Herbst 2024 abgeschlossen werden.

Aufgestellt:

Schontal, den ...

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK — GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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