KREIS ENZKREIS
GEMEINDE STERNENFELS
GEMARKUNG STERNENFELS

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN STERNENFELS
»Maulbronner StraBe 1. Anderung®“ - Entwurf

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung v. 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung v. 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) i. d. F. v. 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. v. 05.03.2010 (GBI. 2010, 357,
358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI.
2025 Nr. 25)

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ergibt sich aus dem zeichnerischen
Teil in der Fassung vom 19.09.2025. Er umfasst das Flurstiick 132 und 132/1 auf der Gemarkung
Sternenfels. Die Flache betragt ca. 0,22 ha.

Die Grundzlige des rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Maulbronner StraBe

werden durch die geplante Anderung nicht beriihrt. Die (brigen Festsetzungen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Maulbronner StraBe®, in Kraft getreten am 27.07.2023,
werden durch die Anderung nicht berhrt und gelten unverandert weiter.

Bestandteile der Satzung

Anderung Zeichnerischer Teil M 1:500 in der Fassung vom 19.09.2025
Anderung Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 19.09.2025

Anlagen zur Satzung

Begrundung zur Bebauungsplan&nderung in der Fassung vom 19.09.2025
Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 30.09.2025
Bauplane in der Fassung vom 30.07.2025

Aufgestellt: Sternenfels, den 19.09.2025
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STERNENFELS

A ZEICHNERISCHER TEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Siehe separate Planzeichnung M 1: 500

B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

B.1

B.1.7

B.2

B.2.2

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung werden in Ergédnzung zu den
zeichnerischen Festsetzungen die nachfolgenden Festsetzungen getroffen.

Die Gbrigen Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Maulbronner
StraBe”, in Kraft getreten am 27.07.2023, werden durch die Anderung nicht berthrt und
gelten unverandert weiter.

Festsetzungen durch Text
Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten (WE) pro Wohngebaude wird auf max. 8 WE
je Einzelhaus begrenzt (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

Textliche Festsetzungen zur Griinordnung
Private Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die als private Grinflachen ausgewiesenen Bereiche sind flachig mit Pflanzen zu
begriinen. Die Flachen sind dauerhaft zu pflegen.

Bauliche Anlagen sind mit Ausnahme von Spielgeraten und befestigten Sitzgelegenheiten
innerhalb des im zeichnerischen Teil als Spielflache gekennzeichneten Bereichs, Anlagen
fir Luftwarmepumpen sowie Stitzmauern und baulichen Anlagen, sofern sie der
ErschlieBung der Grinflache dienen, unzuléssig.

Sternenfels, den 19.09.2025



E BEGRUNDUNG

E.1

E.2

E.3

Ausgangssituation, Anlass zur Plandnderung

Anlass flir die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Jahr 2022 war
der konkrete Antrag eines Vorhabentragers, die innerértliche Flache in der Maulbronner
StraBe einer baulichen Nutzung zuzufiihren und so eine Baullicke zwischen den
Gebauden mit den Hausnummern 25 und 31 zu schlieBen. Urspriinglich war hierbei die
Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit insgesamt 6 Einheiten vorgesehen.

Aufgrund der aktuellen Situation gestaltet sich der Markt fir die urspriinglich geplante
GréBe der Wohnungen als schwierig, sodass der Vorhabentrdger zur sinnvollen
Vermarktung der Wohnungen deren GrdBe reduzieren mochte und dadurch bei
gleichbleibender Kubatur des Gebaudes die Anzahl der Wohneinheiten erhéhen kann.
Aufgrund der Festsetzungen im rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist
dies nur mit einer Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu realisieren.

Ziele der Plananderung

Im Rahmen der angestrebten Bebauungsplanédnderung soll die Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten von 6 auf 8 erhdht werden. Hierdurch erhdht sich auch die Anzahl der
erforderlichen Flachen fir Stellplatze auf dem Grundstlck. Im zeichnerischen Teil werden
daher die Flachen flr Stellplatze erweitert. Hierdurch missen auch die vorgesehenen
Pflanzgebote angepasst werden.

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse im Plangebiet werden bauliche Anlagen im
Bereich der privaten Grinflache erforderlich, um eine ErschlieBung und Nutzung der
Flache zu ermdglichen. Diese sollen im Rahmen der Bebauungsplananderung legitimiert
werden. Weiterhin sollen die Festsetzungen zur H6he der baulichen Anlagen an die
fortgeschriebene Ausfihrungsplanung angepasst werden.

Ziel der Plandnderung ist es, die angestrebten Anderungen im Plangebiet zuzulassen, um
den bereits ausgewiesenen Wohnraum mit einer h6heren Auslastung sinnvoll nutzen zu
kénnen.

Wahl des Verfahrens

Die Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefiihrt, da sich durch die Bebauungsplananderung die Grundziige der
Planung nicht andern.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen wird durch die Planung nicht begrindet. Ziel der
Planung ist die Anderung Zahl der Wohneinheiten in einem festgesetzten Mischgebiet,
sodass hier kein Vorhaben geplant ist, welches einer allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls im Hinblick auf die Erforderlichkeit der Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegt.

Das vereinfachte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist die Anderung



E.4

E.5

E.6

E.7

RNENFELS

der Festsetzungen in einem bestehenden Mischgebiet vorgesehen. Schwere Unfalle im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU sind damit nicht zu erwarten.

Auf die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit wird gem. § 13 Absatz
2 BauGB verzichtet. Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13 Absatz 3 BauGB von der
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a
Absatz 1 BauGB und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden.

Geltungsbereich der Anderung

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil in der Fassung vom 19.09.2025. Er umfasst das Flurstiick 132 und
132/1 auf der Gemarkung Sternenfels. Die Flache betragt ca. 0,22 ha.

Die Flache des Geltungsbereichs der Bebauungsplandnderung deckt sich mit dem
Geltungsbereich  des  seit 27.07.2022  rechtskraftigen  Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Maulbronner StraBe“ auf der Gemarkung Sternenfels.

Bestand innerhalb des Plangebiets

Zwischen den Bestandsgebauden der Maulbronner StraBe wurde im Bereich der
ehemaligen, brach liegenden Grlnflache im westlichen Bereich des Plangebiets bereits
mit dem Bau des Mehrfamilienhauses begonnen. Im &stlichen Teil des Plangebiets
wurden im Bereich der als private Grinfliche ausgewiesenen Flache bereits
Ersatzpflanzungen fir die entfallenen Baumbestéande vorgenommen.

Nachbarschaft und Umfeld

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung Sternenfels im Innenbereich der Gemeinde
Sternenfels. Die Flache ist im Norden und Siden umgeben von der bestehenden
Wohnbebauung entlang der Maulbronner StraBe. Im Osten schlieBen die Weinberge des
Schlossbergs an.

Flachennutzungsplan

Im glltigen Flachennutzungsplan ist die Uberplante Flache als Gemischte Bauflache im
Westen und als Flache fir die Landwirtschaft im Osten ausgewiesen.

#
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- Die textlichen Festsetzungen werden unter B.1.7 Hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden geéandert.

Gegenstand und Umfang der Anderung

- Die textlichen Festsetzungen werden unter B.2.2 Private Grinflachen ergéanzt.
- Der zeichnerische Teil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird geandert.

- Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie die Bauplane als Anlage zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden aktualisiert.

Konkret geandert wird:

In den textlichen Festsetzungen wird unter Ziffer B.1.7 Ho&chstzuldssige Zahl der
Wohnungen die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten im Gebaude erhéht von 6 auf 8
Wohneinheiten.

Weiterhin werden die textlichen Festsetzungen werden unter Ziffer B.2.2 Private
Grunflachen erganzt um die Zulédssigkeit von befestigten Sitzgelegenheiten, Anlagen fur
Luftwdrmepumpen sowie Stitzmauern und baulichen Anlagen, sofern sie der
ErschlieBung der Grunflache dienen.

Im zeichnerischen Teil zur Bebauungsplananderung werden die Umgrenzungen von
Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (Flache fir
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Mullplatz) erweitert, sodass genligend Flache fir
die Errichtung der erforderlichen Stellplatze pro Wohneinheit zur Verfligung steht.

Ebenfalls im zeichnerischen Teil wird die Traufhdhe fir den Bereich mit Satteldach sowie
die FertigfuBbodenhdhe (FFB) der Tiefgarage an die aktuelle Ausfuhrungsplanung
angepasst.

Die zwei Pflanzgebote fur Einzelbdume an der Maulbronner StraBBe entfallen. Stattdessen
wird an dieser Stelle ein flachenhaftes Pflanzgebot eingetragen, um die Eingriinung der
vorgesehenen Mullstandorte zu gewahrleisten und eine optische Beeintrachtigung von der
Maulbronner StralBe aus zu vermeiden.

Als Ersatz fur die entfallenen Pflanzgebote fir Einzelbdume an der Maulbronner StraBe
werden im straBenabgewandten Bereich innerhalb der Privaten Grinflaiche zwei
Baumstandorte festgesetzt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird an die aktuelle Ausflihrungsplanung
angepasst. Die aktuellen Bauplane werden den Unterlagen beigeftgt.

Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Durch die Erhéhung der Zahl der Wohneinheiten pro Gebadude werden die langfristige
Nutzung und Auslastung des Gebaudes gesichert.

Die Zulassigkeit von baulichen Anlagen zur ErschlieBung als der privaten Grinflache
festgesetzten Flache ermdglicht die Nutzung der Flache als Gartenflache bzw. Spielplatz.

Die Anzahl der Pflanzgebote fir Einzelbdume im Plangebiet bleibt erhalten. Durch die
Verlagerung in den rickwartigen Bereich ergeben sich flir die AuBenbereiche des
Wohngebaudes positive Effekte (Schattenwurf im Bereich des Gartenflachen). Im Hinblick
auf die geplante Photovoltaikanlage auf dem Dach der Carports wirken sich die neuen
Baumstandorte positiv aus.

Durch die Festsetzung eines flachenhaften Pflanzgebots entlang der Miillstandorte
ergeben sich durch die Eingrinung positive Auswirkungen auf die Ansicht von der
Maulbronner StraBe aus betrachtet. Durch die Pflanzungen von Strauchern wird ein
positiver Beitrag zum Stadtklima geleistet.
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Die Planénderung wirkt sich nicht auf rechtliche oder natirliche Gegebenheiten aus.

Berticksichtigung rechtlicher und naturlicher Gegebenheiten

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Am Verkehrsaufkommen ergeben sich durch die Erhéhung der Zahl der Wohneinheiten
von 6 auf 8 keine wesentlichen Auswirkungen.

Die Plan&nderung hat keine Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung.

Okologischer Ausgleich

Durch die Anderung des Bebauungsplans ergeben sich keine Auswirkungen auf
naturschutzrechtliche Belange. Die Festsetzungen des rechtskraftigen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Maulbronner StraBe” werden durch die geplante
Anderung nicht beriihrt. Die Erstellung einer Eingriffs-Ausgleich-Bilanz wird nicht
erforderlich.

Umweltprifung/Umweltbericht

Im vereinfachten Verfahren wird auf eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, auf
einen Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe, welche umweltbezogenen
Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a
Absatz 1 und § 10a Absatz 1 BauGB verzichtet.

Folgeverfahren und Plandurchfiihrung

Die Bebauungsplananderung tritt mit Offentlicher Bekanntmachung in Kraft,
Folgeverfahren sind nicht erforderlich.

Sternenfels, den 19.09.2025



