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l. Anlass der Bebauungsplan-Anderung

Es ist das erklarte Ziel der Stadt Waibstadt mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes das aus dem Jahre
1965 stammende Planungsrecht den heutigen Anforderungen und rechtlichen Voraussetzungen anzupas-
sen. Mit diesem Hintergrund werden die Schriftlichen Festsetzungen sowie die Ortlichen Bauvorschriften
aufgehoben und, unter Beibehaltung der Grundziige des rechtskraftigen Bebauungsplanes, neu gefasst.

Dariiber hinaus werden die zeichnerischen Festsetzungen zur Erreichung einer besseren baulichen Nut-
zung, fur die Flurstiicke 28181 und 28182 sowie fur das Flurstiick 28082 geandert. Fir das letztgenannte
Grundstiick erfolgt dieses mit der Zielsetzung einer innerdrtlichen Nachverdichtung, in dem ein bisher als

Grinflache ausgewiesenes Grundstlick einer Bebauung zugefihrt werden soll.

1. Lage des Plangebietes

Das weitestgehend aufgesiedelte Baugebiet Eichelberg und Altenberg liegt dstlich der den Ort teilenden
Bundestrasse B292 und wird ber zwei Briickenbauwerke im Bereich der LoRstralRe sowie dem Dr.-Weil-

Weg an die historisch gewachsene Ortsmitte angebunden.

Ausschnitt aus dem Stadtplan der Stadt Waibstadt
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1. derzeit rechtskraftige Planfassungen

Der Bebauungsplan fur das Gewann Altenberg und Eichelberg wurde durch den Gemeinderat der Stadt
Waibstadt am 25.06.1965 als Satzung beschlossen. Im Anschluss hieran erfolgte die ErschlieBung und die
Aufsiedlung des Plangebietes.

Die seitdem vorgenommenen Anderungen des Bebauungsplanes betrafen lediglich einzelne Bereiche. So
wurden im Jahr 1974 als erste stammende Teilanderung betraf eine Teilflache sudlich der Einmindung des
Schneidersberg in die LoRstral3e planungsrechtlich modifiziert.

Die zweite Anderung des Bebauungsplanes betraf drei Grundstiicke an der StraRe ,Am Altenberg“ und
stammt aus dem Jahre 1976.

Weitere Anderungen betrafen Teilflachen des Bebauungsplanes im Einmiindungsbereich des Miihlbergwe-

ges in den Dr. Herrmann-Weil-Weg.

Damit gelten zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses dieser Plandnderung nach wie vor die Schriftlichen

Festsetzungen der Ursprungsfassung aus dem Jahre 1965.

V. Rechtliche Grundlagen

Von der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichelberg und Altenberg“ werden die Grundziige des
rechtskraftigen Planwerkes nicht berihrt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des 8§ 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren. Die im Plangebiet zulassige Grundflache weist, bei einer Grundflachenzahl von 0,3, eine Gréf3e von
ca. 40.000 m? auf. Eine Uberschlagige Prifung der in der Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien kommt
zu dem Ergebnis, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind. Im Plangebiet selbst und in der unmittelbaren Nahe befindet sich kein ,NATURA 2000-
Gebiet", so dass von der Umsetzung der Planung keine entsprechenden Erhaltungsziele betroffen sein kon-
nen.

Auf die Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Ausarbeitung eines Umweltbe-
richtes gemal § 2 a BauGB wird aufgrund der gesetzlichen Rahmenbedingungen, aber auch aufgrund der

Planungsinhalte, verzichtet.

Die Flache des Bebauungsplanes ,Eichelberg und Altenberg® ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungs-

plan des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt als bestehende Wohnbauflache ausgewiesen.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt

Die rechtlichen Grundlagen fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichelberg und Altenberg“ sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), die Verordnung uber die bauliche Nutzung
der Grundstiuicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), die Gemeindeordnung (GemO) fur
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095), sowie die Planzeichenverordnung vom
18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1902).

Die Stadt Waibstadt beschlieRt fiir das Plangebiet eine Neufassung der Ortlichen Bauvorschriften.
Grundlage hierfur bildet die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021
(GBI. S. 2022).

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes behélt, abgesehen der im Zuge dieses Verfahrens vorgenom-
menen Anderungen, uneingeschrankt seine Gultigkeit. Dieses gilt fiir die Festsetzungen der Ursprungsfas-

sung, erganzt um die gednderten ergénzten Festsetzungen der 1. bis 4. Plananderung.
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Demgegentber werden im Zuge dieses Verfahrens die Schriftlichen Festsetzungen beziehungsweise der
Ortlichen Bauvorschriften aufgehoben und in Form einer Neufassung zur Rechtskraft gebracht.

V. Inhalte der Bebauungsplan-Anderung

1. Umnutzung des Flurstiickes 28082 vorgesehene Anderung im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes

Das Flurstiick 28082 ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als o6ffentliche Griinfliche ohne weitere Zuwei-

sung einer im Detail festgesetzten zuldssigen Nutzung. Die Flache weist keinen schiitzenswerten Vegetati-

onsbestand auf und wird, analog anderer im Baugebiet vorhandener, noch unbebauter Flachen extensiv

gepflegt.

In der Ursprungsfassung war auch ein Teil des unmittelbar angrenzenden Flurstiickes 28081 als Grunflache
ausgewiesen. Die Umwidmung dieser Flache in ein Reines Wohngebiet erfolgte zur damaligen Zeit ebenfalls

auf dem Wege einer Bebauungsplan-Anderung.

Ausschnitt aus der Ursprungsfassung des rechtskraftigen Bebauungsplanes

2. Anderung der Uberbaubaren Flachen auf den Flurstiicken Nr. 28181 und Nr. 28182

Die genannten in der Umlegung gebildeten Grundsticke weisen jeweils Grof3en von ca. 750 m? auf und
kénnen bisher aufgrund der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten tberbaubaren Flachen jeweils

nur mit sehr kleinen Einzelhausern bebaut werden.
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Mit der Anderung des Bebauungsplanes geht das Planungsrecht auf die zwischenzeitlich erfolgte Vereini-
gung dieser Grundstiicke ein und ermdglicht, unter Berticksichtigung der im Plangebiet gangiger Abstands-
mafe zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen, eine in das stadtebauliche Umfeld sich einfligende Bebauung
des Grundstuckes mit einem Einzelhaus.

3. Neufassung der Schriftlichen Festsetzungen

Die aus dem Jahre 1964 stammenden Schriftlichen Festsetzungen werden unter Beibehaltung der Grundzu-
ge des Bebauungsplanes neu ausformuliert.
In den Entwurfsunterlagen sind die umformulierten oder neu aufgenommenen Textpassagen in roter Farbe

gekennzeichnet. Wesentliche Anderungspunkte sind:

= Es bleibt bei der Ausweisung eines Reinen, bzw. eines Allgemeinen Wohngebietes. Zulassig sind,
die in der Baunutzungsverordnung vom 21.11.2017 letztmalig modifiziert, durch die Fassung vom
14.06.2021 genannten zulassigen Nutzungen. Abweichend des § 3 der BauNVO wird festgelegt,
dass die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienenden Anlagen fur kirchliche, kulturelle

und sportliche Zwecke im Reinen Wohngebiet auch weiterhin nicht zulassig sind.

= Aufgrund der Bestandssituation wird auf der Grundlage des § 1 Abs. 10 BauNVO die Festsetzung
formuliert, dass auf dem Flurstiick 28048 eine dem Gebietscharakter widersprechende Schank- und
Speisewirtschaft auch weiterhin als Ausnahme zugelassen werden kann. Durch diese Vorgabe wird

die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes als Reines Wohngebiet gewahrt.

= Aufgrund des Umstandes, dass fir das ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet zukiinftig der Nut-
zungskatalog der Baunutzungsverordnung 2017 anzuwenden ist, werden die, die vorhandene Ge-
bietsstrukturen stérenden Anlagen fiir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstelle im Plange-

biet als ,nicht zulassig* erklart.

= Hinsichtlich der am Plangebiet festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen, ist fir das Gebiet
»Eichelberg und Altenberg“ zukunftig die Baunutzungsverordnung 2017, letztmalig ergénzt durch das
Gesetz vom 14.06.2021, anzuwenden.

= Entsprechend der im Baugebiet bestehenden stadtebaulichen Struktur, wird durch die Neufassung
der Schriftlichen Festsetzungen verdeutlicht, dass im Plangebiet zukinftig ausschlie3lich Einzel- und
Doppelhauser in der offenen Bauweise zugelassen sind. Damit ist eine Bebauung mit Hausgruppen-

einheiten unzuléssig.

= Im Hinblick auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen ist es ein groRes Anliegen der Stadt Waibstadt,
im Bebauungsplan ,Eichelberg und Altenberg“ den Willen zum Ausdruck zu bringen, dass diese zu-
kunftig gemaf 8§ 23 Abs. 5 BauNVO aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sein
sollen.

Die Zulassigkeit solcher Anlagen soll im Plangebiet nicht eingeschrénkt werden.
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= Die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1965 werden dahingehend nachjustiert,
dass fur eine Bebauung hinsichtlich einzuhaltender seitlicher Grenzabstande zukinftig uneinge-
schrankt der § 5 LBO fur Baden-Wirttemberg gilt und damit keine grof3eren Grenzabstande mehr
einzuhalten sind.

= Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wurden entlang der ErschlieBungsstraf3en Baulinien
festgesetzt. Diese waren wesentliche ,Leitplanken” fiir die erfolgte Aufsiedlung des Plangebietes.
Sie bleiben uneingeschrénkt ein Bestandteil des Bebauungsplanes. Erganzend wird hinsichtlich die-
ser Festsetzung nunmehr die Zulassigkeit einer Ausnahme in den Bebauungsplan aufgenommen,

nach der Uber- und Unterschreitungen dieser Baulinie um bis zu 2,00 m zukiinftig zugelassen sind.

= Bei der Definition einzuhaltender Vorgaben wird hinsichtlich der ausgewiesenen Baugrenze ein Vor-
treten in geringem Ausmald entsprechend der Vorgaben der Landesbauordnung Baden-Wirttem-
berg, Bestandteil des Bebauungsplanes. Erganzend wird die Festsetzung formuliert, dass die mit
dem Hauptgebaude verbundenen Terrassen die Baugrenzen ausnahmsweise um bis zu 3,00 m

Uberschreiten dirfen.

= Das auf der Grundlage des aus dem Jahr 1965 stammenden Bebauungsplan aufgesiedelte Gebiet
ist gepragt durch eine Einzelhausbebauung. Sie weisen in der Regel nur eine Wohneinheit auf.
Die Stadt Waibstadt hat sich im Zuge der Plananderung daflr ausgesprochen, eine im Planungs-
recht bisher nicht enthaltene Begrenzung der zulassigen Anzahl an Wohneinheiten je Wohngebaude
in den Bebauungsplan aufzunehmen. Die Begrenzung auf maximal 6 Wohneinheiten je Einzelhaus
und 3 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte stellt eine einschrénkende Festsetzung dar. Sie ist das
Abwagungsergebnis zwischen einerseits der Notwendigkeit den Wohnungsbau zu férdern, anderer-

seits soll der Gebietscharakter nicht grundsatzlich verandert werden.

= Hinsichtlich der im Plangebiet zulassigen Gebaudekubaturen werden solche Festsetzungen, welche
dem Bestimmtheitsgrundsatz” des Planungsrechtes widersprechen, ersatzlos gestrichen.
Erganzend werden in den planungsrechtlichen Festsetzungen die zu wahlenden Bezugspunkte und

die Definitionen der zur Anwendung gekommenen Begriffe konkretisiert.

4, Aufstellung Ortlicher Bauvorschriften

Die aus dem Jahre 1965 stammenden Festsetzungen beinhalten eine Vielzahl an Vorgaben, welche bauge-
stalterische Hintergriinde haben und damit Ortliche Bauvorschriften darstellen. Grundlage fiir dessen Neu-
fassung bildet die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der aktuellen Fassung vom Dezem-
ber 2021. Festzustellen ist, dass eine Vielzahl der damaligen Vorgaben einen nach heutigem Rechtsver-
standnis unbestimmter Charakter aufweisen. Diese werden mit der Neuaufstellung Ortlicher Bauvorschriften

ersatzlos aufgegeben.
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Erweitert wird die Bandbreite zulassiger Dachneigungen. Die Mindestdachneigung von 25° wird beibehalten,
jedoch wird die Méglichkeit eingerdumt, bei einer Dachbegriinung ausnahmsweise auch Geb&aude mit einer
flacheren Dachneigung zu errichten. Diese Vorgabe tragt dem Klimaschutz Rechnung und soll dazu beitra-
gen, dass Teile des Oberflachenwassers auf den Dachflachen zuriickgehalten und zeitversetzt zum Abfluss,
bzw. zur Verdunstung gebracht werden. Die Festsetzung soll ein Beitrag dazu leisten, Dachflachen vermehrt
zu begriinen, die damit auch einen Lebensraum fiir Kleintiere und Insekten in einer bebauten Umgebung

darstellen kénnen.

Hinsichtlich der zulassigen Einfriedigungen werden die bisher geltenden Vorgaben mit der Neufassung der
Ortlichen Bauvorschriften wesentlich gelockert. Zulassig sind zukunftig Einfriedigungen jeglicher Bauart, sie
dirfen jedoch im Bereich der Vorgarten das Hohenmal3 von 1,20 m nicht Uiberschreiten. Ansonsten gelten
die Vorgaben des Nachbarrechts Baden-Wirttemberg.

Die Vorgarten sind definiert als die Flachen, zwischen der Baulinie / Baugrenze auf Hohe des Hauptgebau-

des und der Straf3enbegrenzungslinie.

VI. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Das Plangebiet liegt im Naturpark ,Neckartal-Odenwald®. Auf die Regelungen des § 2 der Naturpark-

Verordnung wird verwiesen.

Das sich auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes entwickelte Baugebiet ,Eichelberg und
Altenberg® ist in eine 6kologisch hochwertige Umgebung eingebettet.

An den Geltungsbereich grenzt das Naturschutzgebiet ,Waldstadter Schwarzbachaue” an.

In der naheren Umgebung, jedoch aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, befinden sich

folgende kartierte Biotope :

» Feldgehdlz in Waibstadt — ,Altenberg*

= Feldhecke sidlich Waibstadt — ,L63gasse”

= Magerrasen sudlich Waibstadt — ,Eichelberg*

= Hohlweg sid-dstlich Waibstadt — ,Im vorderen LoR"

= Gehdlz 6stlich Waibstadt — ,Im mittleren LAR"

= Feldgeholz 6stlich Waibstadt — ,Im mittleren LOR*

= Feldhecke dstlich Waibstadt — ,Im mittleren L6R" sowie innerhalb des Naturschutzgebietes
= Feldhecke und Feldgehdlz éstlich Waibstadt — ,Mihlburg®

= Land-Schilfréhricht dstlich Waibstadt — ,In der Au*

» Feldgehdlz und Schilfréhricht éstlich Waibstadt — ,Mihlberg*
= Grol3-Seggenried dstlich Waibstadt — ,In der Au®

= Nasswiese 0Ostlich Waibstadt — ,In der Au®

Die unmittelbare Nahe des Plangebietes zu den oben genannten Bereichen erfordert bei allen Baumaf3nah-
men eine zwingende Berucksichtigung der Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzte und des gesetzlichen

Artenschutzes.
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VIl. ErschlieBungsbeitrag

Die Anderung des Bebauungsplanes I6st fiir die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

keine Erhebung zusatzlicher ErschlieBungsbeitrage aus.

VIIl. Ver-und Entsorqgung des Plangebietes

Die Flachen des Plangebietes sind vollstandig erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt tiber das vorhandene Leitungsnetz.

Aufgestellt : Sinsheim, 23.11.2021/28.06.2022— Gl/Schie
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Diese werden mit der Rechtskraft der 5. Anderung aufgehoben.

der baulichen Futsung

o Wa)

Zelche

m

=5
=
T Sumge?

i Jedeoch

ey den W@hmg@bi@m

1 8ind ausnahms—

zqg@lasaﬁmn

ude, die unter o) i einen Wohngebiet beschrisben sind.
Beauweise nach Mafgabe des Bebau-

Trezyr

relnen

Hhersch

a) bei V@11ﬁ4wchaﬁ 0,30
B} bed W n mit 2 Vollgeschossen 0,60

>

GR%Z) dexf folsende Werte nicht liberschrei-

HGens

e} bei Wohnhiusern wmit 1 Vollgeschoft 0,30
b) hed W@bmhﬂuﬁm?n mit 2 Vollgeschomgen 3,30
- X

splan eingetregenen GegchoBzohlen sind swingend

Die MindestgrtBe der Baugrundstiicke mul 600 agm (64R) betragen,
die Mindestbreite der Beugrundstiicke 20 m.

10



Bebauungsplan ,Eichelberg und Altenberg®, 5. Anderung, Stadt Waibstadt — Begriindung

G0 » nich

“ADFﬂ m UK

AW »
3, Py dle Sockelhdhe ist die Strefenhbhe aus den

§3
Gestaltung der Bauten

1. Flir dile Stellung und retrichtung der Gebdude

sgungen im Beba s}‘azn:ugf@pl@.n maﬁéye%@m}l

2o Lingeselte soll bel elngeschossigen
9,00 m und bel sweigeschossigen
. /‘
)9%‘3 = 39{0 m
6,00 = 6,50 m
Oome ab Cbherkante der Bergedite.
4. Tde tebiude (bie OF Erdgescheffnfboden)
lieh edrig su halten. Sie darf nlcht mehy als 0,70
Pei iwhehthen ist die f:?@“f.f;ese@h@n@
he dm DEngenschnitt bindend, so daf esbmormale hohe Aule

Zufahrtenigli

53

veynicdan vfserﬁl@@ nnd &uf’*cﬁrél am gute

Bauten in dew

T¥ngeschnitten maB-

sind die REintra-

Regel

, Gebévden 10,50 m betra-

chksdten geschaf=

11



Bebauungsplan ,Eichelberg und Altenberg®, 5. Anderung, Stadt Waibstadt — Begriindung

Lo der

oG hran

sind v

deren Hehe

33, in dew B
suliissly, wenn
iet vnd sich

ahwen sind nur

3 {"@n ( Zul § dﬁ \\4
i P
1 & @f@;@bau" @‘._\l%) ‘: =i JL"‘ LYy fln Ex=Lg

mit diesem 4in bamli@h@n pA

Grundstt
n. Die Traule

stock von 0,65 m gesbattet werden.

Avenahmeweice ann

serial milssen dem Houpbgebiude ange-

Tachnedzvng vnd
pabt werden.

12



Bebauungsplan ,Eichelberg und Altenberg®, 5. Anderung, Stadt Waibstadt — Begriindung

W

Theginn

wandte
Tag=

Fad i(zn\won o

A
e} Gestattetr sind

H8he won 0,30 w

13



Bebauungsplan ,Eichelberg und Altenberg®, 5. Anderung, Stadt Waibstadt — Begriindung

an ungd

[euN
@

A

)

1

und

&

o




Bebauungsplan ,Eichelberg und Altenberg®, 5. Anderung, Stadt Waibstadt — Begriindung

alnd bed Yo

Inbete
mnels
Brouche und

der Gs

Q. die Farbe
Lichtre=




Bebauungsplan ,Eichelberg und Altenberg®, 5. Anderung, Stadt Waibstadt — Begriindung

sinshetim

[}

Bahnnoistt. }

ol gRs + 828

16



