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1. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG, GEL-
TUNGSBEREICH

1.1.  Planungserfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Im Ortsteil Risselhausen besteht seit mehreren Jahren eine Nachfrage nach
Baugrundsticken durch die einheimische Bevolkerung, da im Bestand keine
Reserven, z.B. in Form von Bauliicken, mehr vorhanden sind. Die letzte gréBere
BaulanderschlieBung fand Mitte der 90er Jahre mit Ausweisung des Baugebiets
.Talweinberg” statt, welches nun vollstandig bebaut ist. Freigewordene Wohn-
gebdude und Anwesen wurden in kirzester Zeit verduBert. Im gesamten
Stadtgebiet werden aktuell keine Wohnbauflachen bzw. Wohngebiete entwi-
ckelt.

Die Berechnung des ,Eigenbedarfs” der Niederstettener Bevolkerung erfolgte
bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP, siehe Kapitel 2.3)
bis zum Zieljahr 2020. Der Flachennutzungsplan weist in Risselhausen insge-
samt eine gemischte Bauflache von ca. 0,99 ha aus; davon werden mit dem
Bebauungsplan ca. 0,65 ha zu Wohnbauland (Wohngebiet) bedarfsgerecht
entwickelt. Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene gemischte Bauflache ist
Teil des ,Flachenpools”, welcher der Deckung des Wohnbauflachenbedarfs fir
das gesamte Stadtgebiet dient. Die nun geplante Wohnbauflache dient jedoch
nicht nur dem gesamtstadtischen Bedarf, sondern deckt Gberwiegend nur den
Eigenbedarf im Stadtteil Risselhausen.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvor-
schriften ist die Schaffung einer Rechtsgrundlage fir die ErschlieBung und Be-
bauung des Geltungsbereichs auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs
vom 30.01.17, erstellt durch das Buro schreiberplan, Stuttgart (siehe Kapitel 4.).

Damit wird der nordwestliche Teilbereich, der im Flachennutzungsplan als
.Mischbauflache geplant” dargestellt ist, bedarfsgerecht in die verbindliche
Bauleitplanung Uberfihrt und mit Baurecht zur zeitnahen Schaffung von
Wohnraum zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs belegt.

Mit Entwicklung der Bauflache wird der Siedlungsbereich vom Risselhausen
stadtebaulich geordnet erweitert und bis an den bestehenden Feldweg im
Nordosten fortgefihrt.

schreiberplan Prof. Schreiber | Sperl-Schreiber PartG mbB | Ostendstr. 106 | 70188 Stuttgart 3



1.2. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvor-
schriften umfasst die Flurstiicke Nr. 81/2, Nr. 81/3 und 81/4 der Gemarkung
Russelhausen, Stadt Niederstetten und ist aus dem Lageplan (siehe nachfol-
gende Abbildung) ersichtlich. Der Geltungsbereich liegt am norddstlichen/ ost-
lichen Siedlungsrand von Russelhausen in Hanglage des ,Kelterweinbergs” mit
einer Ausrichtung nach Stdwest. Nordwestlich grenzt das Wohngebiet ,Tal-
weinberg” an, im Stden befindet sich der Friedhof in der Nahe zum Plangebiet.

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von ca. 0,65 ha und wird wie folgt be-
grenzt:

e im Nordwesten durch den Weg mit Flurstiicks-Nr. 27, der in sidwestliche
Richtung zur ,HauptstraBe” Risselhausens (K 2852) fihrt,

e im Nordosten durch den landwirtschaftlichen Weg mit Flurstticks-Nr. 255,

e im Sudosten durch das Flurstiick Nr. 81/1 und im Stidwesten durch das be-
baute Flurstlick Nr. 81.
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Ubersichtsplan Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Riisselhausen Ost” mit értlichen Bauvor-
schriften, genordet, ohne Mafstab
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2. PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB (Ein-
beziehung von AuBenbereichsflaichen in das beschleunigte Verfahren) ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt, um die bereits langer beste-
hende Nachfrage nach Baugrundstiicken und damit den dringenden Wohn-
raumbedarf im Stadtteil Risselhausen und der Gesamtstadt zu befriedigen.

Weitere Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Verfahrens nach §13b BauGB
sind, dass die maximal zuldssige Grundflache weniger als 1 ha betragt und
dass das Plangebiet sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBt.
Diese Voraussetzungen treffen hier zu.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht gem. § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sin-
ne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt
oder zulassig.

Von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange kann gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
BauGB grundsatzlich im beschleunigten Verfahren abgesehen werden.

Entgegen dieser Vereinfachung wurde die Offentlichkeit am 09.10.2017 in ei-
ner Informationsveranstaltung gem. § 3 Abs. 1 BauGB Uber die beabsichtigte
Planung informiert und hatte die Mdéglichkeit sich zur Planung zu auBern.
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2.2.

2.2.1.

Regionalplan

Der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 (Rechtskraft seit 03.07.2006) stellt
im Geltungsbereich eine Weillflache und ein Vorbehaltsgebiet fiir Erholung
(Grundsatz des Regionalplans) dar.

Nach Plansatz 2.4.0 Absatz 5 (Ziel des Regionalplans) ist in Niederstetten als
Kleinzentrum im Landlichen Raum im engeren Sinne beim Wohnungsbau eine
Bruttowohndichte von 45 Einwohnern pro Hektar zu erreichen.

Mindest-Bruttowohndichte

Der Bebauungsplan enthalt Vorschlage zur Einteilung der Grundstuicke, die je-
doch keinen Festsetzungscharakter haben. GemaB diesem Vorschlag wird von
einer Bebauung mit 10 Wohngebauden als Einzel- und Doppelhauser ausge-
gangen. Unter den Annahmen des Regierungsprasidiums zur durchschnittli-
chen Anzahl von Wohneinheiten in einem Wohngebéaude (1,5 Wohneinheiten)
und zur Belegungsdichte je Wohneinheit (2,1 Einwohner je Wohneinheit),
ergibt sich eine Bruttowohndichte von 48 Einwohnern je ha. Damit wird die
Zielvorgabe des Regionalplans erreicht.

Grundsatzlich ist eine Bebauung in Form von Doppelhdusern in fast allen fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen moglich und aufgrund der gro-
Ben bzw. tiefen Grundsticksflichen auch wiinschenswert. Werden mit Aus-
nahme des nordwestlichen Baufensters alle Grundstiicke mit einem Doppel-
haus bebaut (entspricht 13 Wohngebauden), wird eine Bruttowohndichte von
63 Einwohnern je Hektar erreicht und damit die Zielvorgabe des Regionalplans
eingehalten. Auf die verbindliche Festsetzung einer Doppelhausbebauung wird
im Bebauungsplan zugunsten einer hoheren Flexibilitat flr die Bauherren ver-
zichtet. Wird jedoch jede Uberbaubare Grundstiicksfliche mit nur einem
Wohngebaude bebaut, wiirde die Bruttowohndichte mit sieben Wohngebau-
den bei 34 Einwohnern je ha liegen. Somit kdnnte die Mindest-
Bruttowohndichte aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans gegebe-
nenfalls nicht erreicht werden. Da es sich bei der Wohndichte um einen Durch-
schnittswert flir das gesamte Stadtgebiet handelt, soll die Unterschreitung des
Dichtewerts durch die Ausweisung eines anderen Baugebiets mit einer hohe-
ren Dichte ausgeglichen werden. Dies soll durch die Entwicklung der im Fla-
chennutzungsplan als geplante gemischte Bauflachen (Gewann Hofacker im
Bereich der Kleingartenanlage) im Kernort von Niederstetten im direkten An-
schluss an den Ortskern erfolgen. Hier sollen verdichtete Wohnformen (fir alle
Bevolkerungs- und Altersgruppen) umgesetzt werden. Aufgrund seiner in-
nerortlichen Lage, der Anbindung an 6ffentliche Einrichtungen sowie Versor-
gungseinrichtungen und der Pragung des Umfelds durch dichte Strukturen
(historische Bebauung) ist der Standort fiir verdichtete Wohnformen geeignet.
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2.2.2. Vorbehaltsgebiet fir Erholung

Der Geltungsbereich liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung, innerhalb
dessen gemal Regionalplan die nattrlichen und kulturellen Erholungsvoraus-
setzungen in ihrem raumlichen Zusammenhang als Grundsatz erhalten werden
sollen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Wiesenflache mit Baumen und ei-
nem Steinriegel als Biotop im Osten. Es sind keine regionalbedeutsamen Kul-
turdenkmale im oder im Umfeld des Plangebiets vorhanden. FuB3- und Rad-
wegeverbindungen fiihren nicht durch das Gebiet; ein landwirtschaftlicher
Weg begrenzt das Plangebiet jedoch im Norden zum Landschaftsschutzgebiet
Niederstetten. Dieser Weg bleibt auch mit der Neuplanung weiterhin bestehen.

Die Erholungsfunktion des Gebiets wird als eher gering bis mittelmaBig einge-
ordnet. Wichtiger, insbesondere fir die einheimische Bevdlkerung, sind die
umliegenden und nicht mehr durch Bebauung gepragten Bereiche nordlich
und 6stlich des Plangebiets sowie am Aschbach in Tallage. Durch die Auswei-
sung des neuen Baugebiets werden die Funktionen des Vorbehaltsgebiets,
welches u.a. auch den gesamten Stadtteil einbezieht, nicht wesentlich beein-
trachtigt. Durch die vorgesehene Eingriinung des Gebiets an den Randern zur
Landschaft werden mogliche Beeintrachtigungen auf die landschaftsbezogene
Erholung minimiert.
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2.3.

2.4.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Niederstetten (Stand 17.12.2015)
stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine gemischte Bauflache ge-
plant (M) dar.

Damit weicht der vorliegende Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften
von den Darstellungen des aktuell giltigen Flachennutzungsplans ab.

Um dem bestehenden und gemaB Flachennutzungsplan ermittelten Eigenbe-
darf an Wohnbauflachen gerecht zu werden, hat sich die Stadt Niederstetten
dazu entschlossen, die noch einzige im Flachennutzungsplan (FNP) zur Verfi-
gung stehende Flache im Stadtteil Risselhausen in die verbindliche Bauleitpla-
nung zu Uberfihren, und diese baulich zu entwickeln. Gemal3 der dorflichen
Struktur des Stadtteils, die von einem Nebeneinander von Arbeiten und Woh-
nen gepragt ist, weist der FNP eine gemischte Bauflache (,Kelterweinberg”)
aus. Entgegen dieser Ausweisung soll am steilen Stidhang im Osten von Rus-
selhauses jedoch ein Wohngebiet entstehen, das der Deckung des dringenden
Wohnraumbedarfs — vorwiegend im Stadtteil Risselhausen - dient. Eine tat-
sachlich gemischte Nutzung, wie es Mischgebiete (MK) oder Dorfgebiete (MD)
vorsehen, ware aufgrund der topografischen Situation im Plangebiet kaum o-
der nur sehr erschwert umsetzbar.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan bei Abweichung vom
Flachennutzungsplan auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert wird, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets nicht beeintrachtigt wird. Dies ist fir das vorliegende Plangebiet
nicht zu erwarten. Mit Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets wird der
urspringlichen Absicht, hier ein Wohngebiet fiir die ortsansassige Bevolkerung
zu schaffen, Rechnung getragen.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung angepasst.

Weitere iiber- und nebengeordnete Planungen

Nordwestlich des Geltungsbereichs grenzt der Bebauungsplan ,Talweinberg”
(siehe nachfolgende Abbildung) an, welcher seit dem Inkrafttreten am
18.11.1993 die Rechtsgrundlage fir die norddstliche Siedlungserweiterung des
Stadtteils hangaufwarts in Richtung ,Kelterweinberg” darstellt.
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2.5.

B

Geltungsbereich '
.Russelhausen Ost”

Ausschnitt Planzeichnung des angrenzenden Bebauungsplans ,Talweinberg”, nicht genordet,
ohne MalBstab

Biotop und Landschaftsschutzgebiet

Geschiitztes Biotop

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich ein ge-
schiitztes Biotop, welches sich als Gehodlzsaum und Steinriegel am sidlichen
Gebietsrand darstellt. Zur (sinnvollen und wirtschaftlichen) Umsetzung der Pla-
nung ist eine Wegnahme des Biotops erforderlich.

Fir die Uberplanung und Entfernung des Biotops (Steinriegel) wurde beim
Landratsamt ein Antrag auf Ausnahme nach § 33 Abs. 3 Naturschutzgesetz Ba-
den-Wirttemberg (NatSchG BW) bei der Unteren Naturschutzbehérde (LRA)
gestellt. Die Entscheidung Uber die Ausnahme erfolgt im Rahmen der Behor-
denbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Der Verlust des Biotops soll durch die Neuanlage eines Steinriegels unter Ver-
wendung des Materials aus dem Plangebiet auf der Grenze zwischen den Flur-
sticken 252 und 256 der Gemarkung Risselhausen auBerhalb des Plangebiets
ausgeglichen werden (s. Kapitel 5.6, 8.2 und 8.3).

Landschaftsschutzgebiet und FFH-Gebiet

Ostlich an den Geltungsbereich schlieBt das Landschaftsschutzgebiet ,Nie-
derstetten” an. Das FFH-Gebiet ,Taubergrund Weikersheim — Niederstetten” ist
etwa 100 m in norddstliche Richtung entfernt.
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2.6.

Schutzgebiete LU :w

Biotop
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[ waidbiotopkartenung
Landschaftsschutzgebiet
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e

Geundiage:

- Raumichis informations- und
Puanungssystem (RIPS) der LUBW

- Amithche Geobasisdaten © LGL.
www ighbw de. Az 2851 9118

Ausschnitt Schutzgebiete, genordet, ohne Mafstab, Quelle: Landesanstalt fir Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW)

Bioenergiedorf Riisselhausen, Biogasanlage

Im Stden des Stadtteils Risselhauses befindet sich eine Biogasanlage an der
KreisstraBe K 2852. Um die ungenutzte Abwarme der bestehenden Anlage
sinnvoll zu nutzen, entwickelte eine Blrgerinitiative ein Nahwarmekonzept zur
Beheizung und Warmwasserbereitung mehrerer Wohngebaude sowie des
Dorfgemeinschaftshauses im Ortsteil Russelhausen und erganzte die Anlage
aus Sicherheitsgrinden um eine Hackschnitzel-Heizanlage. Die seit 23.12.2014
in Betrieb befindliche Anlage versorgt mittlerweile 25 Gebaude mit Warme.

Bei Anderungen und Erweiterungen der Biogasanlage ist in Form von Gutach-
ten nachzuweisen, dass keine negativen Auswirkungen auf das Wohngebiet im
Hinblick auf Gerdusch- und Geruchsimmissionen zu erwarten sind.

Im Rahmen der zuletzt erfolgten Erweiterungen der Biogasanlage wurde so-
wohl Gerausch- als auch Geruchsimmissionsprognosen erstellt (liegen dem
Landratsamt vor), in denen das geplante Baugebiet in der Ausdehnung gemaRB
Flachennutzungsplan bertcksichtigt wurde.
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3. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. |
S. 587)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (GBI. S. 313)
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4.1.

BESTANDSSITUATION UND PLANUNG

Bestandssituation

Das Plangebiet beinhaltet drei Flurstlicke, die sich im Eigentum der Stadt Nie-
derstetten befinden. Die Grundstliicke werden im Bestand Uberwiegend als
Wiesenflache genutzt, auf welcher sich im stdlichen Bereich ein Gehdlzsaum
aus Obstbaumreihen, Strauchern, Hecken und einem Steinriegel befinden. Teile
des Geholzsaums und des Steinriegels sind als Biotop nach § 30 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geschitzt. Das Gebiet liegt in hangigem Gelande,
welches nach Stdwesten abfallt. Entlang der westlichen und der nordwestli-
chen Grenze an der Stral3e befinden sich Einzelbdume.

Das Gebiet ist im Nordwesten an die Bestandsstrale Risselhausen angebun-
den, welche in Richtung Studwesten an die Ortsdurchfahrt des Stadtteils an-
schlieBt. Im Osten schlieBt ein unbefestigter offentlicher Weg (geschottert,
Breite ca. 3 m) an, welcher dem landwirtschaftlichen Verkehr der anschlie3en-
den Ackerflachen dient.

Im Westen grenzt auf dem Flurstliick Nr. 81 ein landwirtschaftliches Anwesen
an den Geltungsbereich. In Nordwesten schlieBt, durch die StraBe getrennt,
das Allgemeine Wohngebiet ,Talweinweg” an. Es handelt sich hierbei um eine
Einfamilienhausbebauung mit 2-geschossigen Wohngebauden (Satteldach).

Aktuell steht eine Freileitung mit Mast der Netze BW innerhalb des Plange-
biets.

Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich mit einiger Entfernung und ge-
trennt durch Ackerflachen eine Biogasanlage.
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Luftbild im Bereich des Plangebiets, genordet, ohne MaBstab, Quelle: Google Maps
(16.10.2017)
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4.2.

Planung

Fur das Plangebiet hat das Buro schreiberplan, Stuttgart einen stadtebaulichen
Entwurf (Stand 30.01.17) mit mehreren Varianten erarbeitet, der eine Bebauung
mit Einfamilien- und Doppelhdusern auf neun Grundstticken vorschlagt.

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine neue Stichstrale von Nordwesten kom-
mend in Form einer Mischverkehrsflache vor, die mit einer Wendeanlage im
Studosten endet. Das Fahrbahnprofil betragt 6 Meter. Die Wohngebaude sind
nordostlich und stidwestlich der StraBe angeordnet.

Im Plangebiet ist eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einem ausge-
bauten Satteldach inkl. eines Sockel- bzw. Kellergeschosses vorgesehen. Die
Gebaude sind Uberwiegend traufstandig zur StraBe orientiert, lediglich ganz im
Norden bildet ein giebelstandiges Gebaude den stadtebaulichen ,Auftakt” ins
Gebiet. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hat der Gemeinderat der
Stadt Niederstetten entschieden, dass zukilnftig im Plangebiet auch Gebaude
mit Pult- und Flachdach errichtet werden durfen.

Die privaten Stellplatze kdnnen als Garagen angrenzend an die Wohngebaude
angebracht oder in deren Hang- bzw. Erdgeschoss integriert werden.

Der stadtebauliche Entwurf dient als Grundlage fiir den vorliegenden Bebau-
ungsplan.

Im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs wurden durch das Ingenieurbiiro
3|kant, Weikersheim flinf ErschlieBungsalternativen fiir das Baugebiet unter-
sucht, u.a. mit einer ErschlieBungsstralle, die das Baugebiet von Sidosten er-
schlieBt. Die Untersuchung hat gezeigt, dass eine ErschlieBung des Baugebiets
lediglich von Westen Uber die bestehende ErschlieBungsstraBe aufgrund der
topografischen Situation mdglich ist. Die Ubrigen vier Alternativen weisen
Langsneigungen von 13°-16° auf und wiirden zudem eine wirtschaftliche Her-
stellung der ErschlieBung aufgrund der Lange der Zufahrt zum Baugebiet nicht
erlauben.

Die Freileitung und das Kabel der Netze BW soll durch ein neues Kabel entlang
des Weges (Flurstiicke 255 und 258) bis zur Biogasanlage ersetzt werden. Die
Freileitung wird im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen abgebaut und das Erd-
kabel wird entsprechend verlegt.
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Lageplan, stadtebaulicher Entwurf, Stand: 30.01.2017, schreiberplan, Stuttgart
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Querschnitt im Bereich der Wendeanlage, Stand: 12.12.2018, schreiberplan, Stuttgart

schreiberplan Prof. Schreiber | Sperl-Schreiber PartG mbB | Ostendstr. 106 | 70188 Stuttgart 16



Max FH 2925 m NN

= ‘ Max FH 285.5 m GNN

‘ OK Stralfie . =

=k, EFH EG min = 279.0m

Querschnitt im Bereich der Wendeanlage — Gebadude mit Pultdachern, Stand: 12.12.2018,
schreiberplan, Stuttgart

Max FH 291.0 m ONN

Max GH 285.5 m GNN

OK Strafe
—~_ 28055
e

EFH EG min = 279.0m

Querschnitt im Bereich der Wendeanlage — Gebaude mit Flachdachern, Stand: 12.12.2018,
schreiberplan, Stuttgart

Hangwasser und Starkregenereignisse

Aufgrund der hangigen Lage kann es bei Starkregenereignissen zu wild abflie-
Bendem Wasser aus den hoher liegenden landwirtschaftlichen Flachen kom-
men. Eine AuBengebietswasserableitung besteht bereits in Form einer flachen
Mulde entlang des Feldweges nérdlich des Baugebiets. Das AuBengebietswas-
ser wird darliiber nach Westen in eine Mulde am 6stlichen Fahrbahnrand der
bestehenden StraRe und dann weiter in den Vorfluter (Aschbach) geleitet. Die
bestehenden Mulden werden im Hinblick auf ihre Funktionalitdt Gberprift und
ggf. ertlichtigt. Damit das Wasser zum Vorfluter abflieBen kann, wird im ge-
planten Einmindungsbereich der neuen ErschlieBungsstralle eine Verdolung
vorgesehen.
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5. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewilinschten Wohnentwicklung und der bestehenden be-
nachbarten Nutzungscharakteristik wird ein Allgemeines Wohngebiet WA ge-
maB § 4 BauNVO festgesetzt. Damit wird dem dringenden Bedarf nach Wohn-
raum in Russelhausen und dem Stadtgebiet Rechnung getragen.

Der Ausschluss der Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sichert die Ziele zur
Schaffung von Wohnnutzungen (gem. § 13b BauGB) und zur Schaffung von
Wohnqualitat um, da die genannten Nutzungen nicht der gewilinschten Ge-
bietscharakteristik entsprechen.

5.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl (GRZ), der maximalen Anzahl der Vollgeschosse und einer maximal zulas-
sigen First- sowie Gebdaudehohe (FH und GH max.) festgesetzt.

Die festgesetzte GRZ von 0,4 entspricht der Obergrenze gem. § 17 BauNVO fiir
ein Allgemeines Wohngebiet. Es wird dadurch eine aufgelockerte Bebauung,
wie sie im landlichen Raum ortstypisch ist, ermdglicht.

Die Gebdudehdhe im gesamten Plangebiet wird durch die Festsetzung der Ge-
schossigkeit (maximal zwei Vollgeschosse) und der maximal zuldssigen First-
und Gebaudehohe geregelt. Es ist Wunsch des Gemeinderats, im Plangebiet
alle Dachformen (Sattel-, Pult- und Flachdach) zuzulassen. Um eine harmoni-
sche und stadtebaulich vertragliche Mischung zu gewahrleisten, wurden fir al-
le Dachformen separate maximale Gebaudehohen festgelegt. Diese leiten sich
aus der topografischen Situation inkl. der geplanten StraBenhdhe, der vorge-
sehenen Geschossigkeit und den zulassigen Dachneigungen ab.

Aufgrund des Gefalles im Plangebiet werden die First- und Gebaudehohen fir
alle Uberbaubaren Grundstlicksflachen separat als Hohenangaben bezogen auf
Normalnull festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen damit eine
im Wesentlichen zwei- bis dreigeschossige Erscheinung der Gebaude (bergsei-
tig erscheinen die Gebaude 2-geschossig, talseitig 2- bis 3-geschossig).
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5.3.

5.4.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anla-
gen

Innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen in Form von Baugrenzen. Diese werden pro Baukdrper und
mit einem Spielraum zur im Entwurf dargestellten Grundflache festgesetzt. In-
nerhalb der Baugrenzen ist die Errichtung der Wohngebdude gemaB stadte-
baulichem Entwurf — aber auch in einer héheren baulichen Dichte - mdglich.
Die Breiten der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdéglichen in der Regel
auch die Errichtung von Doppelhausern.

Innerhalb des Plangebiets ist aufgrund der Ortsrandlage und der gegebenen
Bebauungsstruktur in unmittelbarer Nachbarschaft die offene Bauweise festge-
setzt, in welcher nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. Dies entspricht
auch der Nachfrage in Russelhausen.

Die Stellung baulicher Anlagen ist in Anlehnung an den stadtebaulichen Ent-
wurf festgesetzt. Im Stdwesten ist aufgrund der anspruchsvollen topografi-
schen Situation eine groBere Uberbaubare Grundstiicksflache vorgesehen, um
den Bauherren einen Spielraum bei der Gebaudeausrichtung einzuraumen. Die
Firstrichtung kann in Abhangigkeit von der zukiinftigen Gebdudeausdehnung
trauf- oder giebelstandig gewahlt werden. Im Norden markiert ein giebelstan-
diger Bau die Eingangssituation. Fur diese beiden Sondersituationen ist auch
die Ausrichtung des Pultdachs, anders als fir die restlichen Grundstlicke, nach
Nordwesten statt nach Nordosten (in Hangrichtung) moglich.

Stellplatze, Garagen/ Carport und Nebenanlagen

Aufgrund der topografischen Situation wird die Errichtung von Stellplatzen,
Garagen und Carports im Plangebiet insofern eingeschrankt, dass sie nur in-
nerhalb des Bereichs zwischen straBenseitiger Grundstlicksgrenze und der
Flucht der rickwartigen Baugrenze zulassig sind. Damit sollen die rickwartigen
Grundstlicksbereiche von diesen Anlagen freigehalten und gréBere Eingriffe in
die Topografie vermieden werden.

Zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung bzw. Versiegelung innerhalb der
privaten Grundstiicke wird die GroBe von Gerateschuppen und vergleichbaren
Nebenanlagen beschrankt.

Stiitzmauern

Zur besseren Kontrolle der Eingriffe in das Gelande, die zur Herstellung von
(ebenen) Garten- und Terrassenflachen notwendig werden, und des gestalteri-
schen Umgangs zur Gelandemodellierung, wird die Hhe von Stiitzmauern auf
ein MalBl von max. 1,5 m begrenzt. GroBere Hohenunterschiede sind terrassiert
zu Uberwinden.
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5.5. Verkehrsflachen, Verkehrsgriinflache und Flachen fiir die Herstellung des
StraBenkorpers

Die Planung der ErschlieBungsstraBe durch das Ingenieurbiiro 3|kant, Weikers-
heim wird durch die Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache gesi-
chert.

Zur Herstellung und Unterhaltung des StraBen- bzw. Wegekorpers sind auf
den privaten Grundstiicken entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen Gelan-
demodellierungen von den jeweiligen Grundstlickseigentiimern zu dulden. Die
Festsetzung dient der bautechnisch notwendigen Umsetzung von Fundamen-
ten im Grenzbereich und ist zur Sicherung der ErschlieBung des Gebiets not-
wendig (siehe Hinweise).

Die (Vorhalte-) Flache flr eine mogliche Erweiterung der StraBe bzw. des Bau-
gebiets nach Suden/ Sudosten (gem. Flachennutzungsplan) wird planungs-
rechtlich durch die Festsetzung einer Verkehrsgriinflache gesichert.

5.6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Um Natur und Landschaft zu schonen und ein gesundes Mikroklima zu unter-
stutzen, sind die Oberflache von nicht Uberdachten Stellplatzen mit Zufahrten
wasserdurchlassig auszubilden. Durch versickerungsfahige Oberflachen kdnnen
die Abflussmengen reduziert und das 6ffentliche Entwasserungssystem entlas-
tet werden. Diesem Zwecke dient auch die Festsetzung von Grindachern fir
Garagen und Carports bzw. Gebdudeteilen mit flach geneigten Dachern. Im
Hinblick auf Starkregenereignisse ist dies zusatzlich eine entsprechende Mal-
nahme, um die Versickerung und den Abfluss des Regenwassers zu verbessern
und mdgliche Schaden zu vermeiden (siehe auch Ver- und Entsorgung).

Biotop

Das bestehende Biotop im Siiden des Gebiets kann mit der beabsichtigten
Entwicklung nicht erhalten werden. Der Verlust des Biotops soll durch die Neu-
anlage eines Steinriegels ausgeglichen werden (siehe Kapitel 8.2 und 8.3).
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5.7. Anpflanzen und Erhalt von Einzelbaumen, Fliche fiir die Anpflanzung von
Strauchern

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Anpflanzung von einheimischen
und standortgerechten Einzelbdumen. Die Baumstellung im Norden soll die
Eingangssituation markieren. Das zweite Pflanzgebot befindet sich innerhalb
der offentlichen Grinflaiche am sudlichen Gebietsrand. Die Baumstellungen
bilden den Abschluss der Strale bzw. des Gebiets und sollen bei einer mogli-
chen Erweiterung des Gebiets erhalten bzw. versetzt werden. Zur Durchgru-
nung des Wohngebiets ist je angefangene 350 m® Grundstiicksflaiche ein
Laubbaum anzupflanzen.

Entlang der Ostlichen und sidlichen Gebietskante ist ein 3 m breiter Streifen
als Flache zum Anpflanzen von Heckenstrauchern festgesetzt. Mit dieser Be-
grinungsmaBnahme kann ein (teilweiser) naturschutzrechtlicher Ausgleich in-
nerhalb des Geltungsbereichs erfolgen. Die MaBnahme dient der Eingriinung
des Wohngebiets im Ubergang in die offene Landschaft und schirmt private
Flachen ab.

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe im Plangebiet sollen die an der
westlichen Gebietsgrenze durch Planeintrag festgesetzten Einzelbdume sowie
Straucher und Baume innerhalb der festgesetzten Flache mit Pflanzbindung
erhalten und bei Abgang artengleich ersetzt werden.

5.8. Hohenlage, EingangsfuBbodenhohe EFH

Die Festsetzung der EingangsfuBbodenhdhe (EFH EG) fir die talseitige Bebau-
ung (stdwestlich der StraBe) sichert eine Entwdsserung der oberen Geschosse
im Freispiegel. Zur Entwasserung der Geschosse unterhalb der EFH wird der
Einbau einer Hebeanlage erforderlich (s. Hinweise).

6. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Das gemal § 30 BNatSchG und § 33 NatSchG BW geschuitzte Biotop (Steinrie-
gel) wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit Umsetzung
der Planung entfallt dieses jedoch an dem Standort.
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7.1.

7.2.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. LANDESBAUORDNUNG

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen und
ortsbildpragenden Gesichtspunkten aufgrund der exponierten Lage des Wohn-
gebiets am Hang in Risselhausen getroffen.

Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen

Die Vorschriften zur Dachform und Dachneigung gemaB Planeintrag orientie-
ren sich im Grundsatz und bezogen auf Satteldacher am nordlich angrenzen-
den Bebauungsplan ,Talweinberg” und der Bestandsbebauung im Stadtteil mit
Ublicherweise steileren Satteldachern. Sie unterstitzen die Weiterfiihrung der
ortstypischen Gebaudestruktur in Risselhausen. Um der Bauherrenschaft in
Neubaugebiet einen groBeren Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, ist es
Wunsch des Gemeinderats, alle Dachformen zuzulassen. Ziel ist es, die Neu-
bauten in Einklang mit dem Gesamterscheinungsbild der Umgebung zu brin-
gen. Dazu wurden zum einen fir die Dachformen unterschiedliche First- bzw.
Gebdudehdhen sowie fir Pult- und Sattelddcher unterschiedliche Dachnei-
gungsbereiche festgesetzt. Untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Garagen, Gau-
ben, Anbauten) kénnen mit einer abweichenden Dachform und Dachneigung
errichtet werden, u.a. auch, um eine Dachbegriinung zu ermdglichen.

Die Vorschriften zur Dachgestaltung (Dacheindeckung und Solaranlagen) und
zur Fassadengestaltung dienen dem Einfligen der Neubauten in das dorftypi-
sche Ortsbild. Die Beschrankungen hinsichtlich der Dachaufbauten und Dach-
einschnitten zielen auf ein einheitliches, ruhiges Gesamtbild ab (Fernwirkung).
Dies gilt entsprechend fir die Vorschriften zur Anbringung von Werbeanlagen.

Einfriedungen

Zur Wahrung der Privatheit konnen Einfriedungen zwischen den Baugrundstu-
cken und an den Gebietsrandern bis zu einer H6he von 1,5 m errichtet werden.

Eine starke Abschottung privater Flachen gegeniiber dem offentlichen Er-
schlieBungsraum ist nicht gewiinscht, die Hohe der Einfriedungen ist deshalb
auf 1,2 m begrenzt.

Massive Einfriedungen sind nicht gewtiinscht, hingegen wird eine vertragliche
und naturnahe Gestaltung begriBt. Aus diesem Grund werden das Verbot bzw.
die Einschrankung von Mauern und die Eingriinung von Maschendrahtzdaunen
zum StralBenraum festgesetzt.

schreiberplan Prof. Schreiber | Sperl-Schreiber PartG mbB | Ostendstr. 106 | 70188 Stuttgart 22



8. HINWEISE

8.1. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten zu erwarten. Sollten sich im Verlauf der Pla-
nung oder wahrend kiinftiger Bauarbeiten Hinweise auf bisher nicht bekannte
Belastungen durch Altlasten ergeben, ist das Umweltschutzamt (Landratsamts
Main-Tauber-Kreis) beizuziehen. Die darauffolgenden Eingriffe sind abzustim-
men.

8.2. Artenschutz

Zur Untersuchung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange im Be-
reich des Plangebiets bzw. des artenschutzrechtlichen Eingriffs durch die Um-
setzung des Bebauungsplans wurde eine ,Spezielle artenschutzrechtliche Pru-
fung” (SaP) von dem Buro Klarle GmbH, Weikersheim (s. Anlage 1) erstellt.

Ziel der Untersuchung war es, festzustellen, ob die Umsetzung der Planung
gegen Verbote gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG verstot und wenn ja, wie diese
vermieden werden kénnen. Im Rahmen der Uberpriifung der méglichen Be-
troffenheit gemeinschaftlich und national streng geschitzter Arten wurde das
Hauptaugenmerk auf die mogliche Betroffenheit von Saugetieren (Fledermau-
se, Feldhamster), Kriechtieren/ Reptilien, Lurchen, Schmetterlingen und Végeln
hinsichtlich der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ge-
legt.

Die ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung” kommt zum Ergebnis, dass in-
nerhalb des Plangebiets zwar keine Vorkommen von streng geschitzten Sau-
getieren, Lurchen und Schmetterlingen wahrend der Begehungen festgestellt
wurden. Das Plangebiet kdnnte jedoch ein geeigneter Lebensraum flr Zaun-
eidechsen sein.

Im Plangebiet und in seinem Umfeld wurden insgesamt 19 Vogelarten kartiert,
von denen 5 Arten Bestandteil der Vorwarnliste Baden-Wirttemberg sind.
Mehl- und Rauchschwalbe stehen zudem auf der Roten Liste des Bundeslan-
des. Die Ergebnisse der ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung” sind im De-
tail in der Anlage 1 zur Begriindung dargelegt.

In der ,SaP"” werden MaBnahmen zur Durchfiihrung vorgeschlagen, um Ge-
fahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und von Vogelarten zu vermeiden oder zu vermindern. Unter Beachtung fol-
gender konfliktvermeidenden MaBBnahmen kann eine Erflllung der Verbotstat-
bestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden:

schreiberplan Prof. Schreiber | Sperl-Schreiber PartG mbB | Ostendstr. 106 | 70188 Stuttgart 23



8.3.

1. Schutz angrenzender Strukturen und Begrenzung des Baufeldes: Keine La-
gerung von Baumaterial und Baufahrzeugen auBerhalb des Planungsgebie-
tes.

2. Zeitliche Beschrankung des Baubeginns: Die Rodung von Gehdlzen erfolgt
auBerhalb der Brut- und Nistzeit von Végeln und Wochenstubenzeiten von
Fledermausen in der Zeit vom 1. Oktober und 28. Februar. Vor der Rodung
des Baumbestandes muss eine Betroffenheit von Uberwinternden Arten
(winterschlafende Saugetiere) ausgeschlossen werden. Die vorhandenen
Nisthilfen sind an den Baumen in der Umgebung anzubringen.

3. Die Rodung der Geholze auf und um den Steinriegel muss im Herbst
/Winter (ab Oktober) erfolgen. Im darauffolgenden Friihjahr ist der Stein-
riegel bei geeigneter Witterung auf Reptilien zu untersuchen (Sichtpri-
fung). Sollten Reptilien festgestellt werden, sind diese vor Baubeginn durch
eine biologische Baubegleitung abzufangen und auf benachbarte Steinrigel
oder Boschungen umzusetzen (evtl. artenschutzrechtl. Ausnahme erforder-
lich).

4. Die Rodung der Wurzelstocke darf erst im Friihjahr ab April erfolgen. Das
Abtragen des Steinriegels hat zwischen Mitte April - Mitte Mai unter Auf-
sicht einer biologischen Baubegleitung zu erfolgen.

5. Vor dem Abriss des Hihnerstalls (Flursttick Nr. 81/4 bzw. 81/2) ist eine Kon-
trollbegehung durch fachkundige Personen durchzufiihren, um sicherzu-
stellen, dass keine belegten Vogelnester oder Fledermausquartiere vorhan-
den sind.

Die Vermeidungs- und VerminderungsmaBBnahmen sind als Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Geschiitztes Biotop/ Steinriegel

Mit Umsetzung der Planung soll der bestehende Steinriegel ganzlich zuriick-
genommen werden. Nach Bundesnaturschutzgesetz besteht die Pflicht, diesen
Eingriff gleichwertig auszugleichen.

Der Ausgleich soll tber die Neuanlage eines Steinriegels bzw. das Versetzen
des bestehenden Steinriegels auf die Grenze zwischen den Flurstlicken 252
und Nr. 256, Gemarkung Russelhausen erbracht werden.

Der Antrag auf Ausnahme fir das geschitzte Biotop wurde gemaB Schreiben
vom 28.07.2020 durch das Landratsamts Main-Tauber-Kreis, Umweltschutzamt
genehmigt.
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9.1.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird der Stadtteil Risselhausen um
mindestens 7 Baugrundstiicke erweitert und der Ortsrand nach Osten neu
formuliert.

Die mit der Arrondierung zu erwartende Zunahme des motorisierten Individu-
alverkehrs wird aufgrund der geringen Zahl der zusatzlichen Wohneinheiten
gering bleiben.

Die Flurstlicke befinden sich mittlerweile in kommunalem Eigentum. Eine Neu-
ordnung der Grundstuicke ist nicht erforderlich.

Zur Ver- und Entsorgung ist ein Anschluss an die bestehenden Leitungen und
Kanale notwendig. Die Entwdsserung des Plangebiets erfolgt im Mischsystem
wie im gesamten Stadtteil. Anfallendes Niederschlagswasser wird auf den pri-
vaten Grundstlicken versickert und/oder gesammelt und genutzt. Nieder-
schlagswasser von StraBenflachen werden in den Mischwasserkanal eingeleitet.

In der bestehenden StraBe nordwestlich des Plangebiets kdnnen die Leitungen
zur Sicherstellung der Versorgung im Gebiet angeschlossen und in der Stra-
Benflache der neuen ErschlieBungsstraBBe erganzt werden. Ein Anschluss an das
Versorgungsnetz der Biogasanlage ist mdglich und den Eigentiimern freige-
stellt. Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird die Stadt Niederstet-
ten einen Loschwasserbehalter auf dem Flurstiick Nr. 82/1 (nordlich des Fried-
hofparkplatzes) in Risselhausen errichten.

Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13b BauGB gelten Eingrif-
fe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Mit landschaftsplanerischen und griinordnerischen Festsetzun-
gen zur Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Strauchern, zur Erstel-
lung von Griindachern auf Garagen/ Carports erfolgt ein teilweiser natur-
schutzrechtlicher Ausgleich innerhalb des Plangebiets.
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10. ANLAGEN

1. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Klarle GmbH, Weikersheim, Stand: 22. Juni 2020

schreiberplan, 12. August 2019

Stadt Niederstetten, ...ccccceveiees e
Heike Naber, Blrgermeisterin

Stempel
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