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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Stadt Walldirn nimmt eine konkrete Nachfrage nach einem Baugrundstiick zum An-
lass, im Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich in Gerolzahn einen Bebauungs-
plan aufzustellen. In Gerolzahn sind mittlerweile nur noch wenige freie Bauplitze
verfligbar, sodass zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs die Aufstellung eines Bebauungs-
plans ,SchloBgartenstraBe - Flurstiick 4396" erforderlich wird.

Ziele und Zwecke der Planung
Ziel der Planung ist die Deckung des értlichen Eigenbedarfs nach Wohnbauland.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sollen méglichst geringgehalten werden. Stadte-
bauliches Ziel ist es auch, dass sich die neue Bebauung in die bestehende raumliche
Nachbarschaft und in das Landschaftsbild einfiigt.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt. Die
hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfiillt:

= Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit 472 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?,

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

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erérterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am sudéstlichen Ortsrand von Gerolzahn. Die Kernstadt
Walldiirn ist rund 6 km entfernt.

Begriindung — Satzung Seite 1
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3.2

3.3

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke ganz oder teil-
weise (t): 4396, 4399(t).

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,19 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap Deutschland (Quelle: www.openstreetmap.de)

Bestandssituation

Das Plangebiet bildet sich aus einem Wiesengrundstiick sowie einem Teil eines Wege-
grundstticks im Suden. Das Wiesengrundstick ist durch Baumbewuchs mit tiberwiegend
Obstbaumen gepragt. Im stidlichen Bereich befindet sich eine kleine Scheune.

In der Umgebung befindet sich westlich Wohnbebauung. Im Norden und Nordosten fii-
gen sich in geringer Entfernung ein kleines Gehéft sowie weitere Wohnnutzung an. Im
Osten schlieBt weitere Wiesenflachen mit ausgepriagtem Gehélzbestand an. Weiter &st-
lich befindet sich eine Nudelmanufaktur mit einem Hofladen. Stidéstlich schlieBen sich
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an.

Das Gelande im Plangebiet fallt um ca. 1,5 m nach Nordwesten ab.

Westlich des Plangebiets in der SchloBgartenstraBe verlduft ein bestehender Mischwas-
serkanal.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Begriindung - Satzung Seite 2
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4.

4.1

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist der Bereich um Gerolzahn als Landlicher Raum im enge-
ren Sinne ausgewiesen und dem Mittelbereich Buchen zugeordnet. Die Stadt Walldirn
ist in Verbindung mit Hardheim als Unterzentrum ausgewiesen.

GemaB Plansatz 2.4.3 (G) ist der Landliche Raum im engeren Sinne so zu entwickeln, dass
gunstige Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt werden. Dabei sind
die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat giinstigen Wohnstandortbedin-
gungen zu sichern, fir die weitere Siedlungsentwicklung flachensparend, orts- und land-
schaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb als Vorteil gezielt einzusetzen
(Plansatz 2.4.3.1 (G)).

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans ist das Plangebiet als ,sons-
tige landwirtschaftliche Gebiete und sonstige Flachen” ausgewiesen.

Abb. 2:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Der Regionalplan nennt als Grundsatz 1.1.5 fur die Entwicklung des landlichen Raums
dessen Starkung als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens- und Wirtschaftsraum.
Gulnstige Wohnstandort-, Arbeits-, und Ausbildungsbedingungen sollen gesichert und
bereitgestellt werden. Die Kommunen haben grundsétzlich immer die Méglichkeit,
Wohnbauflachenentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung zu realisieren (Eigenent-
wicklung Wohnen Z 1.4.2.1).

Begriindung — Satzung Seite 3



Stadt Walldlrn — Gemarkung Gerolzahn ir¢
Bebauungsplan ,SchloBgartenstraBe — Flurstiick 4396"

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des GVV Hardheim-Walldiirn
als landwirtschaftliche Flache — Obstbaumbesténde sowie zum Teil als Biotop dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht somit nicht den Darstellungen des aktuell rechtskraftigen
Flachennutzungsplans. GeméaB § 13b in Verbindung mit § 13a BauGB erfolgt die Anpas-
sung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung.

(I Pes™ EEERL SERE R B S SRR SRR B 4
Abb. 3:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan 2015

4.3 Schutzgebiete

Abb. 4:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Begriindung — Satzung Seite 4
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6.1

Im Plangebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung werden keine Schutzgebietsaus-
weisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht berihrt.

Plankonzept

GemaB der konkreten Vorhabensplanung soll im Plangebiet auf dem Flurstiick Nr. 4396
ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach entstehen. Grob Gberschlagen werden
ca. 140 m* Grundstticksflache durch das Gebaude tberbaut.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von Stiden tber einen geplanten Stichweg, der im
Westen in die SchloBgartenstraBe miindet. Die technische Ver- und Entsorgung (Wasser,
Strom, Telekommunikation und Entwésserung) erfolgt ebenfalls tiber den Stichweg bzw.
die SchloBgartenstraBe. Die gesamte ErschlieBung wird durch den Bauherrn auf eigene
Kosten hergestellt.

Das bestehende Nebengebaude (Schuppen) soll (gegebenenfalls) erhalten bleiben.

Um die erhaltenswerden Grinstrukturen zu schitzen, wird der nérdliche Teil des Grund-
stlicks als private Griinflache festgesetzt. Ein GroBteil des Obstbaumbestandes soll hier-
bei erhalten werden.

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaB der geplanten Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Dabei
werden zur Anpassung an die bestehende Bebauungs- und Nutzungsstruktur im Umfeld
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 4
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel, ein Wohnbaugrundstiick in einer landlich strukturierten
Ortsrandlage zu schaffen, wird die Flache mit einer Grundflachenzahl von 0,4 sowie einer
maximalen Geb3dudehdhe von 8,5 m und maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Aufgrund der Ortsrandlage und im Hinblick auf die aufgelockerte landliche Umgebungs-
bebauung werden nur Einzelhduser zugelassen. Um eine flexible Bauweise zu ermégli-
chen, bestimmen sich die (berbaubaren Grundstiicksflichen durchgingig durch
Baugrenzen.

Begriindung - Satzung Seite 5
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6.2

Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Aus Grinden der Flexibilitét sind Stellplatze, Garagen sowie tiberdachte Stellplatze (Car-
ports) innerhalb sowie auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Aus
Grunden der Verkehrssicherheit werden fiir Garagen und (iberdachte Stellpltze (Car-
ports) Mindestabstande zur Verkehrsflache festgesetzt.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen bis zu einem Volumen von maximal 40 m*® umbauter Raum allgemein zuldssig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Um eine an die landliche Struktur angepasste Bebauung und Dichte sicherzustellen, wer-
den je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zugelassen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Beriicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

* Vorgabe von versickerungsféhigen Belagen

* Ausschluss unlackierter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen

* Festsetzung von insektenschonender Beleuchtung

* Ausschluss von Schottergérten und -schuttungen

Leitungsrechte

Zur Sicherung der bestehenden unterirdischen Stromleitung wird ein Leitungsrecht fir
die Stromversorgung zugunsten der Stadtwerke Walldiirn festgesetzt.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Aufwertung und Einbindung in die Landschaft der unbebauten Grundstiicksflachen
werden Pflanzgebote in der Grundstucksflache festgesetzt.

Um den wertvollen Obstbaumbestand im Norden zu erhalten, wird ein GroBteil der Ein-
zelbdume mit einem Erhaltungsgebot belegt.
Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden 6rtli-
che Bauvorschriften gemaB § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

In Anlehnung an die &uBere Gestaltung der Umgebungsbebauung werden nur Sattelda-
cher sowie Walm- und Kriippelwalmdacher mit einer Dachneigung von 20 - 35° fiir zu-
lassig erklart. Um Bauherren Gestaltungspielraum bei der Dachausbildung von Garagen

Begriindung - Satzung Seite 6
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und Uberdachten Stellplatzen (Carports) zu gewéhrleisten, werden fiir diese ausnahms-
weise auch begriinte Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0-15° zugelassen.

Zur Wahrung einer dem Ortsbild angepassten Farbwahl sind nur ziegelrote, rotbraune
bis dunkelbraune, anthrazitfarbene und graue Dachdeckungsmaterialien zulassig.

Zur Schaffung einer ortsbildgerechten Gestaltung unter besonderer Beriicksichtigung
der Ortsrandlage ist an Fassaden die Verwendung von grellen, glanzenden oder stark
reflektierenden Farbténen und Materialien mit Ausnahme von Solarkollektoren und Pho-
tovoltaikanlagen unzulassig.

Werbeanlagen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat sind Lichtreklame und Werbeanlagen zur
Fremdwerbung unzuléssig.

AuBenantennen

Aus gestalterischen Grinden ist maximal eine AuBenantenne oder eine Satellitenemp-
fangsanlage zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit werden Niederspannungsfreileitungen ausgeschlos-
sen.

Regelung zur Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 2,0 Kfz-Stellplatze pro Wohnung er-
héht, um dem im landlichen Raum héheren Pkw-Anteil pro Haushalt gerecht zu werden.

6.3 Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan tibernommen:

= Baufeldrdumung und Gehdlzrodung

= Vergramung Zauneidechse

* Bodenfunde - Lage im Bereich ,Etter des mittelalterlichen Dorfes”
= Altlasten

* Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

* Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung

= Starkregenereignisse

= Regenwasserzisternen

» Herstellung des StraBenkorpers

= Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskérper

Begriindung — Satzung Seite 7
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7.

7.1

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 13b BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung
besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberthrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu be-
rtcksichtigen.

Unter Berucksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Mensch und Gesundheit

Das geplante Wohnbaugrundstiick tréagt zur Deckung der &rtlichen Nachfrage nach
Wohnbauflache bei. Fir Mensch und Gesundheit stellt die zukiinftige Wohnbebauung
keine auBergewdhnliche Verénderung dar. Es sind keine Beeintrachtigungen im Hinblick
auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Durch die Uberbaubarkeit und Versiegelung von Flachen und der Schaffung von weniger
6kologisch wertvollen Gartenflachen geht ein Teil des Lebensraums fiir Pflanzen und
Tiere verloren. Um den Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen méglichst gering zu
halten, wird im nérdlichen Bereich eine private Griinfliche ausgewiesen sowie Pflanz-
und Erhaltungsgebote festgesetzt.

Boden und Wasser

Die Festsetzungen von wasserdurchlassigen Bodenbeldgen und die Einschrénkung der
moglichen Flachenversiegelung durch die Grundflachenzahl verringern die Eingriffe in
die Schutzgiter Boden und Wasser.

Luft und Klima

Die Schutzguter Luft und Klima werden nicht wesentlich beeintrachtigt, da der Wegfall
der relativ kleinen Flache nicht ins Gewicht fallt.

Landschaftsbild

Durch die zukiinftige Bebauung durch ein Einzelhaus wird das Landschaftsbild nicht we-
sentlich beeintrachtigt. Zur Einbindung in die Landschaft wird ein Pflanzgebot fiir Strau-
cher im &stlichen Rand des Plangebietes festgesetzt.

Fazit:

Durch ein Biindel an verschiedenen MaBnahmen, wie z. B. die Festsetzung einer privaten
Grinflache und Festsetzung von Pflanzgeboten und Pflanzbindungen, Festsetzungen zur

Begriindung — Satzung Seite 8
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7.2

Oberflachenbefestigung, Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen
und Fassadenverkleidungen, Festsetzungen von insektenschonender AuBenbeleuchtung
sowie Ausschluss von Schottergarten und -schittungen wird den Umweltbelangen aus-
reichend Rechnung getragen. Die mit der Planung verbleibenden Eingriffe gelten gemaB
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als zuléassig.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wird eine spezielle artenschutzrechtliche
Prafung durchgefihrt, die prift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG tangiert sein kénnen.

Grundlage ist ein Fachbeitrag Artenschutz der die in Baden-Wirttemberg aktuell vor-
kommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und die in Ba-
den-Wirttemberg vorkommenden europaischen Vogelarten einbezieht.

Im Juni 2019 wurden zwei Begehungen zu den Végeln gemacht und auf Grund der Er-
gebnisse der im Plangebiet vorgefundenen Lebensraumausstattung eingeschatzt, welche
Vogelarten im Gebiet potentiell briiten kénnen. Der Verbotstatbestand Tétung und Ver-
letzung kann durch eine Beschrankung von Rodungs- und Abrissarbeiten auf den Zeit-
raum 1. Oktober bis 28. Februar vermieden werden. Die Verbotstatbestande Stérung der
Végel zu bestimmten Zeiten und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten wer-
den nicht ausgel6st.

Entsprechendes gilt auch fur die Artengruppe der Flederméuse. Die Obstwiesen am Orts-
rand sind sicher ein gutes, erstes Jagdgebiet fir Fledermé&use, die im Ort Quartiere haben.
Essentiell fir eine mégliche Wochenstubengemeinschaft ist das Gebiet schon wegen sei-
ner geringen GréBe nicht. Quartierméglichkeiten fur Einzeltiere gibt es im tatséachlich be-
troffenen sidlichen Teil des Grundsttickes 4396 nur in den zahlreichen Nistkasten und
dem Schuppen im Siden. Es ist geplant den Schuppen zu erhalten. Eine Gefahr, dass
Fledermé&use verletzt oder getttet werden, besteht somit nicht. Falls in Zukunft der
Schuppen doch einmal abgerissen werden sollte, muss dabei der Artenschutz beriick-
sichtigt werden. In diesem Fall werden ggf. weitere MaBnahmen erforderlich.

Nicht sicher ausgeschlossen werden kann, dass es Zauneidechsen in der Flache gibt. Als
Lebensstatte geeignet werden auf dem Grundstiick 4396 das nahe Umfeld des Schup-
pens und der Grenzbereich zum westlich anschieBenden Grundstiick Flst. Nr. 4398 be-
wertet. In der Priifung wird davon ausgegangen, dass hier Zauneidechsen leben (Worst-
case). Wird in die wahrscheinlichen Lebensstatten nicht baulich eingegriffen, missen sie
fur die Bauzeit in geeigneter Weise geschutzt werden. Wird eingegriffen, dann missen
die betroffenen Flachen bis Mitte Marz geméaht werden. Zum Beginn der Aktivitatsphase
der Zauneidechsen missen dann die Vegetationsschicht und alle sonstigen fiir Eidechsen
wichtige Strukturen schonend abgetragen werden. Der Verbotstatbestand Tétung und
Verletzung wird dadurch vermieden. Die anderen Verbotstatbestande werden auch fiir
die Zauneidechse nicht ausgel®st.

Begriindung — Satzung Seite 9
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7.3

7.4

7.5

7.6

8.1

Klimaschutz und Klimaanpassung

Um dem Klimawandel entgegenzuwirken, werden Pflanzgebote und Erhaltungsgebote
sowie eine private Grinflache festgesetzt. Zur Nutzung von regenerativen Energien sind
Solarkollektoren zulassig.

Zur Verbesserung des Kleinklimas werden Schottergarten und -schiittungen ausge-
schlossen und Garagen mit begriinten Flachdéchern zugelassen.

Daruberhinausgehend werden aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebiets keine MaB-
nahmen zum Klimaschutz fiir erforderlich erachtet.
Starkregen

Aufgrund der Lage an einem leichten Nordwesthang ist im Plangebiet ggf. mit auf das
Gebiet einstromendem AuBengebietswasser zu rechnen. Der Eigentiimer hat sich selbst
durch entsprechende BaumaBnahmen zu schiitzen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Immissionen

Aufgrund der gleichartigen Nutzung sind weder im Plangebiet noch im Umfeld der
Wohnbebauung Konflikte in Bezug auf Immissionen zu erwarten.

Larmimmissionen durch die nahegelegene Nudelmanufaktur sind ebenfalls nicht zu er-
warten.

Geruchsimmissionen ausgehend von dem kleinen Gehéft nérdlich des Plangebietes sind
nicht zu erwarten, da dieses nicht landwirtschaftlich genutzt wird.
Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt nach Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wirttemberg Teil A2 im
Etter des mittelalterlichen Dorfes”. Bei Bodeneingriffen ist in diesen Bereichen mit ar-
chaologischen Funden und Befunden zu rechnen.

Bei der Ausfiihrungsplanung ist im Vorfeld das Landesamt fir Denkmalpflege im Regie-
rungsprasidium Stuttgart mit hinzuzuziehen.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Mitte 2020 abgeschlossen werden.

Begriindung - Satzung Seite 10



Stadt Walldiirn - Gemarkung Gerolzahn ir¢

Bebauungsplan ,SchloBgartenstraBe — Flurstiick 4396"

Aufgestellt:
Walldirn, den 25 05. ZORO
DIE STADT : DER PLANFERTIGER :
' ] 3 ING
AJM @ W Partnersdhaftsgéséllischaft mbB
b ey LEIBLEIN - LY SER
Burgermeister EISENBAHNSTRASSE OSBACH
E-Mail: info@jtk-mosbach.de
AUSFERTIGUNGSVERMERK :

Der Inhalt dieser Anlage zum Bebauungsplan
~SchloRgartenstrale - Flurstiick 4396“ auf der Ge-
markung Gerolzahn stimmt mit dem Satzungsbe-
schluss des Gemeinderates der Stadt Walldiirn
vom 25.05.2020 Uberein.

Die gesetzlichen Vorschriften tber das Planauf-
stellungsverfahren wurden eingehalten.

Walldiirn, den 26.05.2020
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