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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedn-
dert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2012 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Naturschutzgesetz (NatSchG) in der Fassung vom 23.06.2015 (GBI. S. 585)

Wassergesetz (WG) in der Fassung vom 03.12.2013 (GBI. S. 389), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 16.12.2014 (GBI. S. 777)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 09.12.2014 (GBI. S. 686)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemals BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behor-
den (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

GemaR § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal$ § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan ,Bachweg” wurde die planungsrechtliche Grundlage fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Ortskern des Walzbachtaler Ortsteils Wéssingen geschaffen. Uber-
plant wurden dabei die bestehenden Gebaude entlang der Wdssinger Strale sowie der Hallen-
straBe. Gleichzeitig bestand die Zielsetzung, eine malvolle Nachverdichtung auf den riickseitigen

Grundsticksteilen entlang des Bachweges zu ermdglichen.

Die stadtebauliche Konzeption sah hierbei vor, die geplanten riickwartigen Gebaude nicht liber den
Bachweg, sondern von der Wdssinger StraRRe sowie der HallenstraRe zu erschlieRen. Hierzu wurden
im rechtsglltigen Bebauungsplan private Verkehrsflachen in Form von Stichstraen wie auch Fla-
chen zur Belastung mit Uberfahrrechten festgesetzt. Weiterhin gestattete der Bebauungsplan die
Errichtung von Garagen, Carports und Stellplatzen ausschlieBlich innerhalb der Baufenster sowie in
explizit ausgewiesenen Flachen. Der Bebauungsplan erlangte 1996 Rechtsgiiltigkeit und wurde
1998 in einem Teilbereich gedandert.

Inzwischen sind die ersten Gebaude entlang des Bachweges errichtet, wobei von der urspriingli-
chen ErschlieBungskonzeption wie auch der Regelung von Garagen und Stellpldtze abgewichen
wurde. Da auch bei zukiinftigen Bauvorhaben mit Abweichungen von der Garagen- und Stellplatz-
regelung auszugehen ist, soll der Bebauungsplan geandert und dabei dem derzeitigen Bestand an-
geglichen werden. Die planungsrechtlichen Festsetzungen wie auch die 6rtlichen Bauvorschriften
sollen dabei nur im erforderlichen MaR aktualisiert werden. Eine Neuausweisung von zusatzlichen
Baufenstern wird nicht vorgenommen.

Bild 1: Bebauungsplan ,Bachweg”, 1996
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Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden ausschlieBlich Flachen innerhalb des rechtsgiilti-
gen Bebauungsplanes liberplant, eine Ausweisung von zusatzlichen Bauflachen erfolgt nicht. Daher
ist die vorliegende Anderung als MaRnahme der Innenentwicklung anzusehen und kann damit im
beschleunigten Verfahren gemald § 13 a BauGB aufgestellt werden. Damit entfallt die Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie der Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung. Da die Uberbaubare Grundflache den Schwellenwert von 2,0 ha nicht tGberschreitet, ist auch

die Durchfiihrung einer tberschlagigen Umweltvorprifung entbehrlich.

2 Lage und GroRBe des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 2. Anderung wird gegeniiber der rechtsgiiltigen Fassung des Bebauungs-
planes nicht verandert. Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 2,68 ha

-

3 Bestand

Das Plangebiet ist im Ortskern von Wdssingen gelegen und wird begrenzt durch die Wdssinger
StralRe im Nordosten, die Andreas-Wagner-Stral3e im Slidosten, die HallenstraRe im Stidwesten so-
wie die Seestralle im Nordwesten. Durchzogen wird das Plangebiet durch den Bachweg, der ober-
halb des verdohlten Walzbaches verldauft und in Teilen als FuRgangerweg gewidmet ist. Im nordli-
chen Abschnitt ist eine Teilstrecke des Bachweges mit Fahrzeugen befahrbar. Die Topografie des
Plangebiets ist gering ausgepragt, die Flache ist nahezu eben.

Das Plangebiet ist zu groRen Teilen tGberbaut. Entlang der Wossinger Stralde bestehen Teile der his-
torischen Ortskernbebauung in dichter Bauweise, darunter auch der Wdéssinger Hof als wichtiges
Veranstaltungszentrum der Gemeinde. Entlang der HallenstralRe ist die Bebauung teilweise histo-
risch Gberliefert, teilweise in neuerer Zeit entstanden. Ebenso bestehen noch einige Scheunenge-
baude. Entlang des Bachweges wurde in der Vergangenheit bereits einige Wohngebaude als Nach-
verdichtung errichtet. Daneben wird ein grolRer Teil der riickwartigen Grundstiicke als Garten ge-
nutzt.
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Die ErschlieBung tiber die Stichstraen und Fahrrechte ist derzeit gréBtenteils noch nicht erfolgt,
alle entlang des Bachweges neu entstandene Gebdude werden liber diesen erschlossen.

Bild 3: Bachweg von Stidosten Bild 4: Bereits umgesetzte Nachverdichtung

Bild 5: Bachweg von Nordwesten Bild 6: Bebauung an der HallenstraRe

Bild 7: Luftbild mit Geltungsbereich
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4 Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das grundsatzliche stadtebauliche Konzept des bisher rechtsgiltigen Bebauungsplanes soll durch
die vorliegende Planung nicht verandert werden. Es wird weiterhin am Leitgedanken einer behut-
samen Nachverdichtung entlang des Bachweges festgehalten. Allerdings soll durch Aufgabe der Ga-
ragenbaufenster den Eigentiimer mehr Moglichkeiten bei der Organisation der Grundstiicke einge-

raumt werden.

4.2 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung wird durch die vorliegende Planung nicht relevant verdandert. Die
rickwartigen Grundstlicke sollen weiterhin (iber private StichstraBen sowie Fahrrechten an die
Wassinger StraRe sowie die Hallenstralle angebunden werden. Fiir Grundstlicke, die bereits tber
den Bachweg angefahren werden, wird die Zufahrt planungsrechtlich abgesichert. Eine weiterge-
hende Freigabe des Bachweges fiir den Fahrzeugverkehr ist jedoch nicht vorgesehen.

4.3 Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung wird gegenliber dem Bestand nicht verandert.

5 Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Walzbachtal als bestehende Misch- und
Wohnbauflache dargestellt.

Bild 8: Flachennutzungsplan Walzbachtal, Ausschnitt Wdssingen
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6 Schutzvorschriften und Restriktionen

6.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale sowie Bio-
tope befinden sich weder innerhalb des Anderungsbereiches noch werden sie durch die Planung
auRerhalb des Anderungsbereiches tangiert.

6.2 Gewadsserschutz

Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem aktuellen Entwurf zur Hochwassergefahrenkarte in Teilen
innerhalb des Uberschwemmungsbereiches eines 100-jahrlichen Hochwassers (Hq 100). Da das Plan-
gebiet jedoch zu groRen Teilen bereits (iberbaut ist, liegt keine Ausweisung eines neuen Baugebie-
tes gemaR § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vor (BVerwG 4 CN 6.12 vom 03.06.2014).
Dennoch besteht gemaR § 78 Abs. 1 Nr. 2 WHG ein Bauverbot in Uberschwemmungsgebieten, wel-
ches auch Bauvorhaben in bereits rechtgiiltigen Bebauungsplanen miteinschliefSt. Allerdings kann
unter den in Abs. 3 genannten Voraussetzungen die Errichtung von Gebauden im Uberschwem-
mungsgebiet im Einzelfall genehmigt werden:

1. Die Hochwasserriickhaltung wird nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust an Riick-
halteraum wird zeitgleich ausgeglichen.
Wasserstand und Abfluss bei Hochwasser werden nicht nachteilig verandert.
Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht beeintrachtigt.
Die Bebauung wird hochwasserangepasst ausgefiihrt.

Dies bedeutet, dass die genannten Voraussetzungen durch den jeweiligen Bauwilligen nachzuwei-
sen sind. Das Landratsamt empfiehlt hierbei folgende Vorgehensweise:

1. Abfrage des aktuellen Standes der Hochwassergefahrenkarte bei der Unteren Wasserbe-
horde.
Nachweis, dass die 0.g. Voraussetzungen durch das Vorhaben erfiillt sind.
Schriftlicher Antrag auf eine wasserrechtliche Genehmigung gemaR § 78 Abs. 3 WHG bei Vor-
liegen der Voraussetzungen.

Durch den Bebauungsplan wird innerhalb des Uberschwemmungsgebietes (gemaR Hochwasserge-
fahrenkarte, Stand August 2014) die Errichtung von ca. 6 bis 8 zusatzlichen Wohngebauden am
Bachweg in aufgelockerter Bauweise ermdoglicht. Auf die Vorgehensweise bei der Errichtung von
Gebauden wird im Bebauungsplan hingewiesen.

6.3 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Bodendenkmale bekannt. Auf die Melde-
pflicht von Bodenfunden gemals § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.
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Folgende Baudenkmale befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches:

= Wodssinger Hof, Hofanlage, errichtet 1755
=  Evangelisches Pfarrhaus, errichtet 1824

6.4 Altlasten
Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich zwei Altlastenverdachtsflichen:

=  HallenstraBe 6 (ehem. Gewerbestandort) — Bearbeitungskategorie B (= Belassen) — Entsor-
gungsrelevanz auf Beweisniveau 1.

=  HallenstraRe 22 (ehem. Gewerbestandort) — Bearbeitungskategorie B — Entsorgungsrelevanz
auf Beweisniveau 1.

Auf beiden Flachen wurden keine technischen Untersuchungen durchgefiihrt. Mit altlastrelevanten
Verunreinigungen ist zu rechnen.

7 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet ist zu groRen Teilen bereits tGiberbaut, auf Grundlage des bisher rechtsgililtigen Be-
bauungsplanes ist eine malRvolle Nachverdichtung der Bebauung méglich. Der mogliche Versiege-
lungsgrad wird durch die Anderung nicht erhéht womit sich keine relevante Betroffenheit der
Schutzgiiter Boden und Wasser ergibt. Ebenso ergibt sich keine Betroffenheit des Schutzgutes Tiere
und Pflanzen. Die derzeit noch unbebauten Flachen sind derzeit als Garten, aber auch Stellflache
genutzt. Bei Umsetzung der Planung ist weiterhin von einer gartnerischen Gestaltung der Freibe-
reiche auszugehen. Fiir die Schutzgiiter Klima und Landschaft ist die Anderung des Bebauungspla-
nes ohne Belang.

Die bestehenden Habitatstrukturen lassen mit Ausnahme von haufig vorkommenden Brutvogeln
auf keine streng oder besonders geschiitzten Tier- und Pflanzenarten schlieRen. Fiir die Brutvogel
stehen in angrenzenden Garten ausreichend Ersatzquartiere zur Verfligung. Verbotstatbestdande
gemal § 44 BNatSchG liegen nicht vor.

Zusammenfassen ergeben sich durch die Planung keine erheblich negativen Auswirkungen auf die
Schutzglter und damit auf den Naturhaushalt.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden grofStenteils aus dem bisher rechtsgililtigen Bebau-
ungsplan tbernommen. Abweichungen werden im Folgenden begriindet.

8.1 MahR der baulichen Nutzung

Der bisher rechtsgiiltige Bebauungsplan sieht eine Vielzahl von unterschiedlichen Nutzungsschab-
lonen mit insbesondere abweichenden Traufhéhen vor. Diese orientieren sich maligebend am Be-
stand. Zur Reduzierung der Zahl der Nutzungsschablonen wurden vergleichbare Traufh6hen mit
geringen Differenzen vereinheitlicht.

Die Grundflachenzahl wie auch die Zahl der Vollgeschosse wurde dabei nicht verandert.
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8.2 Nebenanlagen

Der bisher rechtsgiiltige Bebauungsplan gestattete die Errichtung von Nebenanlagen ausschlieflich
innerhalb der Baufenster. Da diese grofStenteils eng an die Bebauung angelehnt war, wurden Ne-
benanlagen faktisch ausgeschlossen. Dennoch wurden abweichend hiervon Nebenanlagen errich-
tet. Mit der vorliegenden Anderung werden Nebenanlagen auch auRerhalb der Baufenster zugelas-
sen, ihre Kubatur wird jedoch zur Vermeidung von optischen Beeintrachtigungen begrenzt.

8.3 Garagen, Stellplatze und iiberdachte Stellpldtze

Im Bebauungsplan waren Garagen wie auch Stellpldtze ausschlieflich innerhalb der Baufenster
oder auf explizit ausgewiesenen Flachen zuldssig. Dies flihrte in der Vergangenheit jedoch haufig zu
Problemen, da die innere Organisation der Grundstiicke damit eingeschrankt wurde. Mit der vor-
liegenden Anderung wird diese Regelung aufgegeben, Garagen und Stellplitze sind damit auch au-
Rerhalb der Baufenster zuldssig. Ein Mindestabstand von 5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
dabei zur Wahrung des StraRenbildes einzuhalten.

Die bisher festgesetzten Flachen fiir Garagen und Stellplatze werden in die vorliegende Planung
dementsprechend nicht Gbernommen.

9 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden groBtenteils aus dem bisher rechtsgliltigen Bebauungsplan
Ubernommen. Abweichungen werden im Folgenden begriindet.

9.1 Dachform, Dachneigung

Die bisher im Bebauungsplan zuldssigen Dachformen und Dachneigungen werden unverandert in
die vorliegende Anderung iibernommen. Beziiglich der Dachdeckung werden reflektierende Dach-
deckungsmaterialien zur Wahrung des Ortsbildes von der Zuldssigkeit ausgenommen. Zur Gewin-
nung regenerativer Energie werden Solaranlagen dagegen zugelassen.

Der bisherige Bebauungsplan sah eine zwingende Angleichung der Dacher von aneinandergebauten
Garagen vor. Diese Regelung ist rechtlich nicht durchsetzbar und wird daher nicht ibernommen.
Dagegen werden Flachdacher auf Garagen zugelassen, wenn die Dacher als Terrasse genutzt wer-
den.

9.2 Dachaufbauten

Die Gemeinde Walzbachtal hat 2012 eine Satzung zu Dachaufbauten und —einschnitten erlassen.
Damit erfolgte im nicht Gberplanten Innenbereich gemall § 34 BauGB, aber auch im Geltungsbe-
reich von Bebauungsplinen eine entsprechende Regelung. Im Zuge der vorliegenden Anderung
werden die Regelungen der Dachgaubensatzung als 6rtliche Bauvorschrift lbernommen.

9.3 Einfriedungen

Fiir das Plangebiet typisch sind - teilweise historische - Einfriedungen aus Bruchstein. Diese sollen
auch in Zukunft moglich sein und werden daher in die Zuldssigkeit mit aufgenommen.
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9.4 Zahl der Stellplatze

Der bisherige Bebauungsplan enthielt keine Regelung zu Stellplatzen, damit war fiir Bauvorhaben
die Landesbauordnung maligebend. Bedingt durch die hohe Kraftfahrzeugdichte in der Gemeinde
ergeben sich damit Probleme mit der Unterbringung des ruhenden Verkehrs, die sich auch negativ
auf das StraRenbild auswirken. In die vorliegende Anderung wird daher eine Regelung aufgenom-
men, dass die Zahl der Stellpldtze je Wohnung gegeniiber den Vorgaben der Landesbauordnung
erhoht wird.

10 Stadtebauliche Kennwerte

Geltungsbereich 2,68 ha 100,0 %
Bauflache 2,13 ha 79,5 %
Verkehrsflache 0,46 ha 17,1%
Griinflache 0,09 ha 3,4%
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