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Zusammenfassende Erklarung geman § 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan ,,Vorderer Kithnberg*,
Stadt Waibstadt

l. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

Die Stadt Waibstadt hat sich mit der Ausweisung des Bebauungsplanes ,Vorderer Kihnberg“ fir die Er-
schlieBung eines kleinen Neubaugebietes entschlossen, um damit der in den letzten Jahren stetig steigen-
den Nachfrage nach Bauplatzen entsprechen zu kénnen. Gleichzeitig will die Stadt auch ihrer im Regional-
plan ausgewiesenen Funktion als ,Kleinzentrum® und als , Siedlungsschwerpunkt® gerecht werden.

Die Malinahme soll neben den Bemiuhungen um die Innenentwicklung dazu beitragen, den derzeitigen Ein-
wohnerstand zu halten und damit auch die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur-Einrichtungen zu si-

chern.

. Berlicksichtigung der Umweltbelange

Im Zuge des Planungsprozesses nahmen die Belange des Landschafts- und Naturschutzes einen sehr gro-
Ben Raum ein. Die Ergebnisse der durchgefuhrten speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung sowie
des Umweltberichtes und des Grunordnungsplanes fanden Eingang in die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes. Sie fuihrten gleichzeitig zu der Ausformulierung einer Vielzahl aul3erhalb des
Plangebietes durchzufuhrender ,CEF“- und Ausgleichs-MalRhahmen.

Ein Bestandteil hiervon ist das fur die erforderliche Umsiedlung von Zaun- und Mauereidechsen entwickelte
Konzept, welches wahrend der Planaufstellung durch das Blro Bioplan, Heidelberg, erarbeitet und mit der
Unteren Naturschutzbehodrde des Rhein-Neckar-Kreises in Abstimmung gebracht wurde. Die Umsetzung
erfolgte noch vor dem Satzungs-Beschluss und der Genehmigung des Bebauungsplanes und gewahrleistet,
dass bei der Realisierung der Planung keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
(Totung, Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ru-

hestatten) ausgeltst werden.

Zum Schutz des Landschaftsbildes formuliert der Bebauungsplan nicht zu tiberschreitende Gebaudehdéhen.
Ausgewiesene ,Pflanzgebote” auf zukiinftig privaten, aber auch 6ffentlichen Flachen am Ortsrand gewahr-

leisten eine standortgerechte Eingriinung des Plangebietes.
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Zur internen Durchgriinung beinhaltet der Bebauungsplan die Forderung, dass je Grundstiick ein heimi-

scher, standortgerechter Laubbaum zur pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.

Teile des auf die zukinftig befestigten Flachen auftreffenden Oberflachenwassers sollen durch wasserdurch-
lassige Belage im Unterbau versickern bzw. zur Verdunstung gebracht werden. Hierdurch werden sich die
mogliche Beeintrachtigungen fir das Kleinklima reduzieren.

Das von den Dachflachen abflieBende Oberflachenwasser wird getrennt abgeleitet und dem Vorfluter zuge-
fuhrt.

1. Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrden-Beteiligungen

Im Zuge des Planungsprozesses haben sich die Eigentimer der direkt an das Plangebiet angrenzenden
Bauplatze zu Worte gemeldet und den Wunsch gedul3ert, die bisher hier vorhandene Wegparzelle als solche
zu erhalten. Verwiesen wurde auf die Funktion dieses Erdweges als Zugang fir ihre Garten.

Des Weiteren wurde die Sorge geauliert, dass bei einer Einbeziehung dieser Parzelle in die Umlegung und
die damit verbundene Umwidmung zu ,Bauland” ein zu geringer Abstand zwischen den angelegten Freifla-
chen und der Neubebauung entstehen wirde.

Der Gemeinderat der Stadt Waibstadt hat in seiner Abwagung dem Ansinnen der Grundstlickseigentimer
nicht entsprochen und das besagte Weggrundstiick in die geplante Neuparzellierung von Bauplatzen einbe-
zogen.

Unter Berlcksichtigung der geaufl3erten Einwande wurde jedoch der Mindestabstand der ausgewiesenen
Uberbaubaren Flache und den bestehenden Bauplatzen im vorhandenen Baugebiet von bisher 3,00 m auf
nunmehr 5,00 m erweitert. Erganzend wurde dieser Abstandsstreifen mit einem ,Pflanzgebot zur inneren
Durchgriinung versehen.

Des Weiteren wurde an der Nahtstelle zwischen dem vorhandenen und dem zukiinftigen Baugebiet eine

bisher als ,Bauplatz vorgesehene Fléache als ,6ffentliche Grunflache, Kinderspielplatz“ ausgewiesen.

Im Zuge der frithzeitigen Anhérung der Offentlichkeit wandte sich ein Eigentiimer grundsétzlich gegen den
gewahlten Standort des geplanten Neubaugebietes. Er argumentierte mit den vorhandenen Larmimmissio-
nen, den Fragen des Landschafts- und Naturschutzes sowie mit Sicherheitsbedenken aufgrund des sich flr
Kinder ergebenen Schulweges und mit dem auf Hohe des Plangebietes ungesicherten Zugang zur S-Bahn-
Strecke.

Der Gemeinderat hatte sich mit diesen Fragen bereits im Vorfeld bei der Standortwahl intensiv auseinander-
gesetzt und sich letztendlich, auch auf der Grundlage erarbeiteter Fachgutachten, fir die Ausweisung und
nunmehr auch Umsetzung des Wohngebietes ,Vorderer Kiihnberg® entschieden.

Diese Grundsatz-Entscheidung wurde im Zuge des Planungsprozesses aufgrund dieser eingegangenen

Anregung nochmals wiederholt.
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Die Untere Landwirtschaftsbehorde des Rhein-Neckar-Kreises &uferte im Zuge des Bebauungsplan-
Verfahrens erhebliche Bedenken gegen die Ausweisung des Wohngebietes ,Vorderer Kiihnberg“ an diesem
Standort und begriindete dies mit der hohen Bodenwertigkeit im Plangebiet. Dieser Sachverhalt wurde durch
den Gemeinderat bereits im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplanes in die Abwéagung eingebracht.
Fur die Ausweisung an diesem Standort spricht die Tatsache, dass auch andere denkbare Plangebiete im
Stadtgebiet eine gleichhohe Bodenwertigkeit aufweisen.

Des Weiteren wird nochmals auf den Sachverhalt verwiesen, dass im Flachennutzungsplan, im Gegenzug
zur Ausweisung dieses Baugebietes, auf die bisher rechtskraftige ausgewiesene Wohnbauflache ,Breiten-
baum*® verzichtet wurde und damit Letztere planungsrechtlich wieder der landwirtschaftlichen Nutzung zuge-
fuhrt wird.

Das Amt fur Gewerbeaufsicht und Umweltschutz des Rhein-Neckar-Kreises spricht die Empfehlung aus, die
sich ergebenden Abstdnde zu dem vorhandenen ,Gewerbegebiet® nochmals zu Uberprifen. Gleiches gilt
aufgrund des zwischenzeitlichen Wegfalls des sogenannten ,Schienenbonus® im Berechnungsverfahren fur
die von der Bahntrasse ausgehenden Larmimmissionen.

Im Zuge des Abwagungsprozesses wurden die aufgeworfenen Fragen nochmals gutachterlich durchleuch-
tet. Der Abschlussbericht der DEKRA, Stuttgart, kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass in dem
geplanten ,Allgemeines Wohngebiet® die hierfiir geltenden Orientierungswerte, auch unter Berlicksichtigung
eines in einem Abstand von 45,00 m Entfernung liegenden Auslieferungslagers, eingehalten werden.

Zu berucksichtigen ist dartber hinaus der Umstand, dass die zulassige Nutzung auf der gewerblichen Bau-
flache bereits heute, d. h. vor Realisierung des Baugebietes, durch die wesentlich ndher liegende vorhande-
ne Wohnbebauung, faktisch eingeschrankt ist.

Aufgrund der durch den Zugverkehr entstehenden Larmimmissionen wurde im Zuge des Bauleitplanverfah-

rens die Festsetzung passiver Schallschutz-MalRBnahmen erganzend in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das StralRenverkehrsamt des Rhein-Neckar-Kreises setzte sich in seiner Stellungnahme zum Bebauungs-
plan-Entwurf mit den geplanten Stra3enquerschnitten und der Ausgestaltung der offentlichen Verkehrsfla-
chen auseinander. Hieraufhin hat der Gemeinderat seinen Grundsatzbeschluss im Zuge der Abwagung
nochmals bestatigt, einen mit Bordsteinen von der Fahrbahn getrennten Gehweg lediglich in den Einmin-
dungsbereichen des Baugebietes auszubilden.

Des Weiteren sollen, zur Ausgestaltung eines hochwertigen Wohnumfeldes, aber auch zur Reduzierung des
Flachenverbrauches und der zu erwartenden Baukosten, im Entwurf des Bebauungsplanes reduzierte Stra-
Benquerschnitte verbleiben und ein hohengleicher Ausbau vorgesehen werden.

Eingehend auf den zu erwartenden Parkierungsdruck wurden im Zuge der Planaufstellung ergédnzende 6f-

fentliche Parkplatze in den StralRenraum integriert.

Im Zuge der Anhoérung der Trager offentlicher Belange machte das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-
Kreises die Stadt Waibstadt darauf aufmerksam, dass das Plangebiet sich in der Wasserschutzzone 11l A
eines Wasserschutzgebietes befindet. Auf die Errichtung von Kellern muss daher grundséatzlich verzichtet
werden, sofern diese bei der Errichtung in das Grundwasser einschneiden. Gemal den vorliegenden geolo-

gischen Angaben ist dieses lediglich im Studen des Plangebietes der Fall.
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Bei den anderen Grundstiicken kann davon ausgegangen werden, dass die Untergeschosse einer Bebau-
ung sich stets oberhalb des héchsten Grundwasserstandes befinden werden und damit das hier vorhandene
Konfliktpotential nicht entstehen wird.

Der Gemeinderat der Stadt Waibstadt hat aufgrund dieses Sachverhaltes den Beschluss gefasst, die zukunf-
tigen Bauherren durch eine Ergdnzung unter der Ziffer ,B — Hinweise® der ,Schriftliche Festsetzungen® hie-
rauf aufmerksam zu machen. Es obliegt damit dem Verantwortungsbereich eines jeden Bauherrn, seine

Planung hierauf abzustimmen und ggf. auf den Ausbau eines Kellers zu verzichten.

Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
planes eine Vielzahl von Fachfragen gutachterlich untersucht wurde und dieses zu einer inhaltlichen ,Verfei-
nerung“ und Weiterentwicklung des Plankonzeptes flihrte.

Durch die intensiven Beratungen und das Eingehen des Gemeinderates der Stadt Waibstadt auf einzelne
Anregungen konnte ein Bebauungsplan erarbeitet werden, welcher in der Bevolkerung auf Akzeptanz stof3t

und seinen zuklnftigen Bewohnern eine hohe Wohnqualitat gewahrleistet.

V. Abwagung anderweitiger Planungs-Mdqglichkeiten

Der Gemeinderat der Stadt Waibstadt hat bei der Entwurfskonzeption des Baugebietes der Ausbildung einer
RingerschlieBung, d. h. der Anbindung des geplanten Baugebietes sowohl an die ,Bahnhofstralie”, als auch
an den ,Kihnbergweg®, eine hohe Prioritat eingeraumt. Diese Zielsetzung filhrte zu der Abgrenzung des
Plangebietes und in der weiteren Ausformung letztendlich zu den als Satzung beschlossenen Inhalten des
Bebauungsplanes.

Hiervon abweichende Entwurfs-Varianten wurden im Zuge der Vorentwurfsphase entwickelt, wurden letzt-

endlich jedoch aufgrund stadtebaulicher und funktionaler Nachteile nicht weiter verfolgt.
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