Landkreis: Hohenlohekreis
Gemeinde: Bretzfeld
Gemarkung: Schwabbach

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

,Krautgartenacker Il, 1. Anderung*

Aufstellung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

Begrundung ENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst das bestehende Wohngebiet ,Krautgartenacker 1I“ in Bretzfeld-
Schabbach, das sich seit 2021 in der Aufsiedlung befindet. Das Baugebiet liegt am
nordwestlichen Rand des Bretzfelder Ortsteils Schwabbach (vgl. Ubersichtsplan).
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Abbildung 1: Ubersichtsplan (Quelle: OpenStreetmap-Mitwirkende)
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Im Laufe der Aufsiedlung des Baugebiets bzw. im Rahmen der eingegangenen Bauantrage
sind zu bestimmten Festsetzungen, sowohl planungsrechtlicher als auch
bauordnungsrechtlicher Art, wiederholt Abweichungsantrage gestellt worden. Die
Festsetzungen wurden daher generell Gberprift und sollen nun teilweise im Rahmen einer 1.
Anderung des Bebauungsplans neu geregelt oder konkretisiert werden.

Da die Anderungen nur die Bauflachen betreffen wird der Geltungsbereich der Anderung auf
diese beschrankt. Die im Vorganger-Bebauungsplan einbezogenen Leitungsrechte (nérdlich
und sudlich) und die Flachen fir die Regenwasserrickhaltung (sldlich) werden nicht in die
Anderung einbezogen.

3. Planerische Vorgaben

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs, durch die gegenstandliche Anderung
des Bebauungsplans ergeben sich keine raumordnerischen Auswirkungen.

Der Bebauungsplan ,Krautgartenacker Il ist seit dem 16.11.2018 rechtskraftig, das Baugebiet
ist zwischenzeitlich nahezu vollstdndig aufgesiedelt. Das planungsrechtliche
Entwicklungsgebot ist eingehalten, da die Darstellung des Flachennutzungsplans im
Anderungsbereich Wohnbauflache umfasst.

4. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Die Anderung des Bebauungsplans und der &rtlichen Bauvorschriften umfassen die
nachfolgend aufgefiihrten planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen:

a) Art der baulichen Nutzung

Hier waren bisher alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (vgl. § 4 (3) BauNVO) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Im Rahmen der Aufsiedlung hat sich gezeigt, dass Uber die
im Wohngebiet bereits allgemein zulassigen gewerblichen Betriebe hinaus, gewisse
gebietsvertragliche Nutzungen im Gebiet vorstellbar sind und kiinftig deshalb ausnahmsweise
zuldssig sein sollen. Dies umfasst z.B. die Nutzung durch ,sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe® (vgl. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO). Aufgrund der Flachenanspriiche bzw. aufgrund
maoglicher Immissionskonflikte sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Tankstellen®
und ,Gartenbaubetriebe® (vgl. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO) weiterhin nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

b) Zuldssigkeit von offenen Stellplatzen auBerhalb der bebaubaren Grundstiicksflache

Bei der Zulassung von offenen Stellplatzen auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
geht die Untere Baurechtsbehorde von der Notwendigkeit eines Abweichungsantrags aus,
jeweils verbunden mit einer Entscheidung Uber das gemeindliche Einvernehmen (§ 36
BauGB). Um fur diese stadtebaulich nicht relevanten Vorhaben eine vereinfachte Zulassung
zu erreichen, verbunden mit geringerem Verwaltungs- und Gebuhrenaufwand, sollen diese
allgemein auch auRerhalb der Gberbaubaren Flachen (d.h. Baufenster und Bauflachen fur
Garagen) zugelassen werden. Um die mdgliche Versiegelung durch die Stellplatze (und deren
Zufahrt) zu begrenzen, sind die rickwartigen Bereiche der Baugrundstiicke jedoch nicht
freigestellt. Als riickwartige private Grundstiicksgrenzen gelten die der erschlieRenden Stralle
gegenuberliegenden Grenzen.
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Neben den einschlagigen Umweltbelangen, wie der Minimierung der Versiegelung, dient diese
Einschrankung auch der nachbarschaftlichen Ricksichthahme. Die innenliegenden
Gartenbereiche werden von jeglichem Fahrverkehr freigehalten, in den Randbereichen des
Baugebiets wird daruber hinaus die Ortsrandeingriinung geschont.

c) Einfriedungen und Stiitzmauern

Diese Regelung in den &rtlichen Bauvorschriften fihrte in der Genehmigungspraxis haufig zu
Abweichungsantragen. Sie soll deshalb in ihrer Ausgestaltung vereinfacht werden, was in
erster Linie einen Verzicht auf die Vorgaben zum Material beinhaltet. Da bisher nur Z&dune aus
Holz oder Hecken zulassig waren, werden die gestalterischen Anspriiche an das Ortsbild
insofern zugunsten einer gréReren Flexibilitat fir die Bauherren zurlickgestellt. Die Vorgaben
zur H6he und zu den Abstanden zu den Verkehrsflachen werden beibehalten, auch im Sinne
einer Gleichbehandlung gegenulber den bereits errichteten Einfriedungen und Stitzmauern
bzw. abschlagig beschiedenen Abweichungsantragen.

5. Verfahren nach § 13 BauGB / Auswirkungen der Bauleitplanung

a) Vereinfachtes Verfahren

Durch die Plananderung werden die Grundzlige der Planung nicht beriihrt, insbesondere nicht
durch die hier beabsichtigte Zulassung weiterer Ausnahmen innerhalb der Festsetzung fiir das
allgemeine Wohngebiet (WA).

Werden durch die Anderung oder Ergdnzung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung
nicht bertihrt, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden (vgl. § 13 BauGB).

Die weiteren Anwendungsvoraussetzungen sind gegeben: Eine Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht
vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter und ebenso keine Anhaltspunkte
daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Absatz 1 und § 4 Absatz 1 abgesehen werden (einstufiges Verfahren).

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

b) Auswirkungen der Planung

Durch die gegenstandlichen Anderungen ergeben sich keine Auswirkungen auf die Belange
des Artenschutzes. Auch aufgrund der ohnehin einzuhaltenden gesetzlichen Vorgaben, z.B.
des Rodungsverbots in der Vegetationszeit, sind Verbotstatbestande beim Artenschutz, z.B.
bei der Artengruppe der Vdgel, nicht zu erwarten.

Die Belange der Starkregenvorsorge sind durch die Planung ebenfalls nicht betroffen, da z.B.
Gelandeanhebungen, die zu einer Anderung von FlieBwegen bei Starkregen fiihren kénnten,
nicht ausgelést werden. Allgemein  bestehen Informationsmdglichkeiten  zur
Starkregengefahrenvorsorge Uber die Homepage der Gemeinde Bretzfeld.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 01.04.2026

Kaser Ingenieure
Vermessung und Stadtplanung
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