L
N7

Bebauungsplan
nach § 13b BauGB

,Gammenfeld“

Begriindung
Planungsstand 30.09.2020

Planverfasser:

BahnhofstraBe 14
74613 Ohringen

SCHIMMEL




Gemeinde Zweiflingen SCHIMMEL
Bebauungsplan "Gammenfeld“ — Begriindung

Ulrich Schimmel  Freier Architekt 74613 Ohringen  Bahnhofstrasse 14 Tel. 07941 - 64707-0 Fax. 07941 - 64707-17

T.07941-64 70 7-0
F. 07941 -64707-17

info@architekt-schimmel.de
1. Erforderlichkeit der Planung
1.1 Anlass der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gammenfeld* auf der Gemarkung Eichach wird auf-
grund einer konkreten Nutzungsabsicht fir eine Wohnbebauung, bestehend aus drei
Wohngebauden, erforderlich.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme fir die Eigenentwicklung des Gemein-
deteils zur Schaffung von Wohnraum handelt, wird der Bebauungsplan von der Gemeinde
Zweiflingen aufgestellt.

Die Lage am Siedlungsrand macht die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
Damit wird die ortsgerechte Wohnbebauung am Nord-Ostlichen Siedlungsrand von Eich-
ach ermdglicht.

1.2  Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fiir eine bedarfs-
gerechte Wohnbebauung am Ortsrand von Eichach. Es wird eine lockere Ortsrandbebau-
ung fortgeflihrt, die zu einer Verzahnung von Wohnbebauung und Landschatft fiihrt. Insbe-
sondere durch die Festlegung eines Pflanzgebotsstreifens entlang der nérdlichen Grund-
stlicksgrenze sollen hier die landschaftstypischen Streuobstwiesen zwischen Ackerflachen
und Bebauung gestaltet werden.

Der Bebauungsplan dient der Eigenentwicklung und der Deckung des 6rtlichen Bedarfs
von Wohnbauland. Der Ortsteil wird somit in seinem Erhalt gestarkt.

1.3  Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB

Das Plangebiet liegt am Rand des Siedlungsgefliges von Eichach. Der Bebauungsplan
kann deshalb als ,Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren“ geman § 13b BauGB eingestuft werden, so dass das beschleunigte Verfahren ange-
wendet werden kann. Die hierfur notwendigen Zulassigkeitsmerkmale werden erfullt:

¢ Die geplante zuladssige Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 19 (2) BauNVO be-
tréagt rund 2520 m? und unterschreitet damit den gesetzlichen Schwellenwert von
10.000 m2.

e Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

e Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten kann ausgeschlossen werden.
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Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes
nach § 2a BauGB wird durchgefiihrt und liegt der Begrlindung als ein gesonderter Teil bei.
Auf eine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Trager &ffent-
licher Belange kann im beschleunigten Verfahren aber abgesehen werden.

2. Stadtebauliche Konzeption und Zielsetzung

Das Bebauungsplankonzept sieht den Neubau von drei Wohnh&usern vor. Die Gebdude
sollen als freistehende Einzelhduser geplant werden mit maximal einem Vollgeschoss.

Fir die Gebaude wird ein ortstypisches Satteldach mit Dachneigungen von 25-45° vorge-
schrieben. Die Gebaudehdhe wird zusatzlich durch Héhenbegrenzungen geregelt. Weiter
kann durch diese Festlegungen auch die Nutzung der Dachflachen fir Solaranlagen zur
CO2-Reduktion optimal genutzt werden.

Der Geltungsbereich wird maBgeblich durch den Abgrenzungsplan dargestellt. Er umfasst
die durch Zerteilung neu entstandenen Grundstlcke aus Teilen des Flurstiickes 873.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 2.520 m?

Topografisch fallt das Plangebiet von Norden (321,00 . NN) nach Siiden (316,00 . NN)
ab.

Abb. 1: Auszug aus HOKIS — Geoinformationssystem Hohenlohekreis
Die Grundstiicke werden derzeit als reine Ackerflachen genutzt.
Angrenzend zur Ortslage hin erstrecken sich Wohnh&user.

Im stidlichen Teil des Plangebietes verlauft die Heidengasse die die Hauser im Ostlichen
Ortsteil erschlieBt. Sonst ist das Planungsgebiet von Ackerflachen umschlossen.
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3. Ubergeordnete Planung

3.1

3.2.

Vorgaben der Raumordnung
Landesentwicklungsplan (2002) und Regionalplan Heilbronn-Franken (2020)

Der Ortsteil Eichach zahlt nach dem Landesentwicklungsplan 2002 zum ,l&andlichen Raum
im engeren Sinne®. Im neuen Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist Eichach als Stadt-
teil der Gemeinde Zweiflingen aufgelistet.

Die Siedlungsentwicklung soll sich gemaB LEP schwerpunktmé&Big in den zentralen Orten
entwickeln. Die Gemeinden kénnen den Bedarf fiir die Eigenentwicklung nach der Erfor-
derlichkeit in den Teilorten geltend machen, um die gewachsenen Strukturen zu erhalten.
Die Planung nimmt dies auf und entspricht somit den Vorgaben des Landesentwicklungs-
planes und den Zielen der Regionalplanung

Als Mindest-Bruttowohndichte gibt der Regionalplan 60 Einwohner / ha an. Bei einer
GrundstlcksgroBe von ca. 0,25 ha und der Annahme von 5 Pers. / Haus ( 1 Familie mit 4
Personen und einer Einliegerwohnung von 1 Person) ergibt sich bei 3 Hausern die gefor-
derte Dichte von 60 Personen / ha.

Flachennutzungsplan

Im Entwurf zur 1. Anderung der 4. Fortschreibung des derzeit ausgelegten Flachennut-
zungsplans ist der Planbereich als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Hier entspricht
die Planung eines allgemeinen Wohngebietes nicht den Entwicklungszielen. Der Flachen-
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nutzungsplan wird in der 2. Anderung der 4. Fortschreibung entsprechend berichtigt und
als Wohnbauflache ausgewiesen.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Fldachennutzungsplan

4. Planungsrechtliche Festlegungen

Als stadtebauliche Regelungen nach § 9 (1) BauGB werden zeichnerische und textliche Fest-
setzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zur Uberbaubaren Grund-
sticksflache und zu MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft in den Bebauungsplan aufgenommen und in einem separaten Lageplan bzw. als
textliche Regelung festgesetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird gemaB der angestrebten Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) mit

offener Bauweise ausgewiesen. Mit der geplanten Bebauung wird die vorhandene Struktur
der angrenzenden Wohnbebauung fortgefiihrt. Ubergeordnet ergibt sich damit eine ange-
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4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

messene Weiterentwicklung der ortstypischen Bebauung. Die Verzahnung von Wohnbe-
bauung und Landschaft wird durch die Festlegung eines Pflanzgebotstreifens erzielt.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der baulichen Nutzung in einem allgemeinen Wohngebiet wird die Grundfla-
chenzahl auf 0,4 und die maximale zulassige Anzahl der Vollgeschosse auf | festgesetzt.
Zur Regulierung der GebaudegréBe werden die Traufhéhe und die Firsthéhe durch Be-
zugshdéhen . NN festgelegt.

Bauweise

Es ist eine offene Bauweise Vorgesehen, die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden
durch Baugrenzen bestimmt.

Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, offene Garagen (Carports) und Stellplatze sind auch auBerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflache zuldssig. Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5
Stellplatze pro Wohnung festgelegt.

Die Stellplatzflachen fiir PKW auf den Baugrundstiicken sind zur Minimierung des Versie-
gelungsgrades mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen und dienen so zur Gestal-
tung des Ortsbildes und zur Verbesserung des Kleiklimas bei.

Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen und Hinweise

Zusatzlich zu den planungsrechtlichen Festsetzungen wurden folgende Festsetzungen
und Hinweise in den Bebauungsplan mit aufgenommen:

Meldepflicht bei unvorhergesehener GrundwassererschlieBung

Meldepflicht bei Bodenfunden

Umgang mit Ober- und Mutterboden im Zuge der BaumaBnahmen

Meldepflicht beim Auftauchen erdfremder Materialien bzw. verunreinigtem Aushubmaterial
(Altlasten) und Hinweis auf die konkret bekannte Altlastsituation im Plangebiet
Hinweis zur objektbezogenen Baugrunduntersuchung

Duldungspflicht der Anbringung von Beleuchtungskérpern, Kennzeichen und Hinweis-
schildern

Hinweis zur Prifung der Grundstiicks- bzw. Hausanschlusskanale

Hinweis auf vorhandene Telekommunikationslinien

Hinweis auf vorhandene Gasleitungen

Hinweis zur Regenwasserbewirtschaftung

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
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6.1

6.2

6.3

6.4

Auf den drei Grundstiicken sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 25-45° festge-
schrieben.

Dacheindeckung ist wie in den textlichen Festlegungen beschrieben auszufihren. Dach-
begriinungen sind bei Gebauden mit Flachdachern generell zulassig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikananlagen sind sowohl auf den Dachflachen wie auch
an den Fassaden erlaubt.

Umweltbelange und Artenschutz

Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung

Nach § 13b BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist
daher fir den Bebauungsplan ,Gammenfeld” nicht notwendig.

Umweltbelange

Davon unberthrt bleibt die gesetzliche Verpflichtung, die Belange sowohl des Umwelt-
schutzes als auch des Naturschutzes und der Landschaftspflege in der Abwagung geman
§ 1 (7) zu berlcksichtigen. Die Gr6Be des Plangebiets und die Festsetzung als allgemei-
nes Wohngebiet |asst keine erheblichen Auswirkung auf die Schutzgiter Mensch, Tier,
Pflanzen, Wasser, Landschaftsbild, Klima und deren Wechselwirkungen erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange

Flr das Plangebiet wurde eine umfassende artenschutzrechtliche Prufung durchgefihrt
Details hierzu kénnen dem Bericht zur artenschutzrechtlichen Prifung des Dipl.-Biologen
Matthias Wolf Stand August 2020 entnommen werden.

Zusammenfassend wurde hier festgestellt:

Bei Durchfiihrung der Vorgeschlagenen MaBnahmen zur Verminderung, Vermeidung und
zur Kompensation von Eingriffen wird der Bebauungsplan ,Gammenfeld” der Stadt Ohrin-
gen als mit den Zielen des Naturschutzes (§ 19, § 44 BNatSchQG) vereinbar angesehen. Es
sind in der Planung keine Uber die allgemein geltende Eingriffsregelung hinausgehenden
MaBnahmen zum Schutz von Arten erforderlich. Der Bebauungsplan ,Gammenfeld” wird
als unproblematisch fir den Artenschutz gem. §44 BNatSchG angesehen.

Entlang der Nordseite des Plangebietes wird ein 5,0 m breiter Pflanzstreifen vorgesehen.

Entsprechend den Eintragungen im Lageplan und den Festlegungen der Pflanzlisten sind
Einzelbdume und Baumgruppen, sowie Straucher zu pflanzen.

Boden
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Durch die Neuplanung werden die Auswirkungen auf den Boden nur unrelevant verandert.
Die Bebauungsdichte ist nicht hoch und die unbebauten Flachen sind weiterhin aus anste-
henden Bdden oder aus versickerungsfahigen Materialen.

6.5 Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser, ein Wasserschutzgebiet liegt
nicht zugrunde.

Eine Grundwasserneubildung im Plangebiet kann zwar grundsétzlich stattfinden, jedoch
wird diese durch die Uberformung bei Bautatigkeiten eher gering ausfallen.

6.6 Luft und Klima

Das Plangebiet liegt am Rande des Siedlungsgefiiges von Eichach mit durchgangig offe-
ner Bebauung. Eine Frisch- und Kaltluftbildung kann hier kaum stattfinden. Durch die pla-
nungsrechtlichen Anderungen wird der maximal mégliche Versiegelungsgrad — auch im
Vergleich zur bestehenden Bebauung - gering gehalten. Die Neuplanung hat daher nur
sehr geringe negative Auswirkungen auf das Schutzgut.

6.7 Larm, Staub und Geruch

Das Plangebiet liegt weit genug von stark befahrenen StraBen entfernt. Die Heidengasse
ist nur ein Verbindungsweg der tberwiegend fir die ErschlieBung der landwirtschaftlichen
Flachen dient. Eine Beeintrachtigung durch Larm kann hier ausgeschlossen werden.

In der Ortslage sind landwirtschaftliche Nutzungen vorhanden. Daher kann es zu Beein-
trachtigungen durch Gerausche und Gerliche aus landwirtschaftlicher Nutzung kommen.
Eichach ist ein landlich gepragter Ort, in dem Gerausch- und Geruchsbelastigungen aus
der Landwirtschaft ortsiblich sind.

Potentielle Kaufer der Grundstiicke werden vor dem Erwerb darlber informiert, dass
landwirtschaftliche Betriebe Bestandschutz haben und es eine Vereinbarung mit der Ge-
meinde bezlglich einer méglichen Tierhaltung gibt.

7. VerkehrserschlieBung

Zur ErschlieBung der Grundstliicke missen ca. 45m des bestehenden Feldweges von der
Heidengasse in Richtung SchieBhof als 6ffentliche Verkehrsflache freigegeben werden.
Entsprechende Hinweisschilder sind zu verlegen. Die interne ErschlieBung der nérdlichen
Grundstiicke wird durch einen privaten Zufahrtsweg an der Westseite des Plangebietes
ermdglicht.

8. Ver-und Entsorgung
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Die Anbindung der Entwasserung wird durch einen neuen Kanalstich an die bestehende
Mischwasserkanalisation in der Heidengasse hergestellt.

Ebenso kann die Wasserversorgung und die Versorgung sonstiger Medien wie Strom, Te-
lekomunikation etc. aus den bestehenden Leitungen in der Heidengasse erfolgen.

9. Angaben zur Planverwirklichung

Das Bebauungsplanverfahren soll 2020 abgeschlossen werden.

Aufgestellt: Zweiflingen, den .............ccoiiiin.

SCHIMMEL

Die Gemeinde: Der Planfertiger:

Birgermeister Klaus Gross Ulrich Schimmel

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen Festsetzungen und értlichen
Bauvorschriften durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliis-
sen des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die flr die Rechtswirksamkeit maBgebenden Ver-
fahrensvorschriften beachtet wurden.

Birgermeister Klaus Gross (Siegel)

Die Gemeinde:
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