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1.1

1.2

1.3

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

In der Gemeinde Jagsthausen besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland.
Waéhrend in Jagsthausen kaum mehr Flachen fur Deckung des Wohnbaubedarfs vorhan-
den sind, auch bedingt durch die schwierige topographische Lage, sollen im Ortsteil Oln-
hausen noch vorhandene Potenzialflachen genutzt werden. Dabei soll im Sinne der
Nachverdichtung und des Flachensparens eine bestehende Flache im innerdrtlichen Be-
reich von Olnhausen entwickelt werden. Dies soll zukiinftig den Bedarf der Gemeinde
Jagsthausen nach zusatzlichem Wohnraum kurz- bis mittelfristig decken.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung dient der Bereitstellung von Wohnraum fiir den gesamten Bedarf der Ge-
meinde Jagsthausen. Innerhalb des Plangebiets befindet sich das ,Alte Schulhaus”, das
gegenwartig keiner Nutzung unterliegt. Durch die Umnutzung einer nicht mehr sinnvoll
genutzten innerdrtlichen Flache, soll im Rahmen der Innenentwicklung bestehende Fla-
chen fur eine Wohnbauentwicklung aktiviert werden. Planungsziel ist es, die Gemeinde
Jagsthausen als attraktiven Wohnstandort fir junge Familien zu sichern und langfristig
zu erhalten.

Im Zuge der Umsetzung soll ausschlieBlich Miet- und Eigentumswohnraum geschaffen
werden. Dies entspricht den zuklnftigen Entwicklungszielen der Gemeinde, da gegen-
wartig ein aullerst geringes Angebot an Miet- und Eigentumswohnungen besteht, bei
einer gleichzeitig wachsenden Nachfrage. Durch das Vorhaben kann somit der vorhan-
dene, anhaltend hohe Wohnraumbedarf abgedeckt werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Rechtlich verankert ist die Planung als ,vorhabenbezogener Bebauungsplan“ gemaf § 12
BauGB. Hiernach kann die Gemeinde die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn
der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur
Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmalRnahmen (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.

FUr das Vorhaben wird sich der Vorhabentrager zur Durchfuhrung der Bauvorhaben in-
nerhalb des Plangebiets einschliellich der Herstellung der Stellplatze sowie der AuRen-
anlagen mit Begriinung verpflichten.

Begriindung — Satzung Seite 1
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2. Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB im sogenannten ,beschleunigten Verfahren* gem. § 13a BauGB.

Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erftllt:

o Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit ca. 1.500 m2 unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m2.

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

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

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange und der Erdrterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird teilweise Gebrauch
gemacht.

Die Gemeinde erachtet es fir sinnvoll, aufgrund des Planumfangs eine frithzeitige Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange durchzufiihren, um einen
fur das Planvorhaben angemessenen Beteiligungsumfang sicherzustellen.

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Olnhausen.

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstticke ganz oder teil-
weise (t): 10 (t) und 2102

Die Grolie des Plangebietes betragt ca. 0,44 ha.

Begriindung — Satzung Seite 2
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Abb. 1:  Auszug aus der Topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2010)

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Ortsteils Olnhausen und wird im Stiden von
der ,Widderner StraRe” (L 1025) und im Norden von der ,Hérnlestral’e” begrenzt. Im
Osten schlielen sich innerdrtliche Grinflachen sowie weitergehend der Ortskern von
Olnhausen an. Die westliche Plangebietsgrenze stellt den Siedlungsrand von Olnhausen
dar. In Richtung Westen schliel3en sich Grunflachen mit zahlreichen Geholzbestanden an,
die sich bereits innerhalb des angrenzenden Landschaftsschutzgebiets , Jagsttal zwischen
Jagsthausen und MdAckmuihl-Zattlingen mit angrenzenden Gebietsteilen“ befinden.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Innerhalb des Plangebiets befindet sich aktuell das ,Alte Schulhaus®, das seit langerer
Zeit nicht mehr genutzt wird. Zuséatzlich liegt auch ein Teil des Zufahrtsweges von der
»Hornlestrale“ zum , Alten Schulhaus* sowie eine Parkplatzflache westlich des Geb&audes
innerhalb des Planbereichs. Im Sliden des Plangebiet befindet sich ein Fullweg mit
Treppe, der einen Zugang des Areals von der ,Widderner Stral3e” aus ermdéglicht.

Grun- und Freiflachen

Die weiteren, nicht bebauten und versiegelten Flachen innerhalb des Plangebiets stellen
sich als Grunflachen dar, die gegenwartig mit zahlreichen Hochstammen sowie mit Strau-
chern und Buschen bewachsen sind.

Topographie und Bodenverhéltnisse

Das Plangebiet fallt von der HornlestraBe auf ca. 216 m UNN entlang der ndrdlichen
Plangebietsgrenze in sudlicher Richtung hin zur Widderner Stral3e auf rund 203 m GNN.
Hinsichtlich der Bodenverhaltnisse sind unmittelbar westlich und nordlich des Plange-
biets Vorkommen von Rendzinen, Pararendzinen und Rigosole aus Hangschutt ausge-
wiesen.

Begriindung — Satzung Seite 3
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3.3

4.1
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Abb. 2:  Luftbildaufnahme des Plangebiets (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Altlastensituation

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

Seitheriges Planungsrecht

FUr das restliche Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich
planungsrechtlich im Innenbereich nach § 34 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Die Gemeinde Jagsthausen z&hlt laut Landesentwicklungsplan 2002 zum l&ndlichen
Raum im engeren Sinne in der Region Franken. Darliber hinaus z&hlt sie in der Region
Franken zum Mittelbereich Neckarsulm.

Begriindung - Satzung Seite 4
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4.2

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Die Gemeinde Jagsthausen befindet sich im Verflechtungsbereich des Unterzentrums
Mockmuhl und wird durch dieses mitversorgt, da laut Regionalplan Heilbronn-Franken,
die Gemeinde keine zentralortliche Funktion hat.

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet als ,,Vorbehaltsgebiet fiir Erholung“ ausge-
wiesen. Die Flache wird von drei Seiten von einem Landschaftsschutz eingrenzt. Restrik-
tive, der Planung entgegenstehende regionalplanerische Ausweisungen werden somit
nicht berthrt.

GemaR Plansatz 2.4.0 (6) steht jeder Kommune in der Region Heilbronn-Franken eine
Wohnbauflachenentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung zu (N).

= - e
y . .-""-.—"r

' 3‘ Plangebiet
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Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplanes (Quelle: Verband Region Heil-
bronn-Franken)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt M&ck-
muhl und Widdern sowie der Gemeinde Jagsthausen als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Schule” dargestellt. Die Planung folgt somit nicht dem Entwicklungs-
gebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen des Verfahrens
nach § 13a BauGB berichtigt und zukinftig als Wohnbauflache dargestellt.

Begriindung - Satzung Seite 5
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4.3

Abb. 4:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Quelle: Gemeinde Jagsthausen)

Schutzgebiete

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
oder Wasserschutzrecht berihrt:

Landschaftsschutzgebiet

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze sowie nordlich der Hornlestrale verlauft das
Landschaftsschutzgebiet ,Jagsttal zwischen Jagsthausen und Mdckmuhl-zZattlingen mit
angrenzenden Gebietsteilen®“. Im Plangebiet selbst befinden sich keine Flachen des Land-
schaftsschutzgebietes.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das Offenlandbiotop
»1rockenmauergebiet stidlich Gewann Hérnle®. In rund 25 m westlicher Entfernung zum
Plangebiet ist zusatzlich das Offenlandbiotop ,Gebiisch, Feldgeh6lz und Trockenmauer
Hohe Weinberge westlich Olnhausen* ausgewiesen. Nordlich der HornlestraRe befindet
sich ein weiteres Offenlandbiotop. Im Plangebiet selbst befinden sich keine gesetzlich
geschutzten Biotope.

Begriindung - Satzung Seite 6
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Abb. 5: Landschaftsschutzgebiet und gesetzlich geschiitzte Biotope (Quelle: Daten- und Karten-
dienst der LUBW)

Wasserschutzgebiet

Es werden innerhalb des Plangebiets sowie in der weiteren Umgebung keine Schutzge-
bietsausweisungen nach dem Wasserrecht berihrt.

Biotopverbund

Direkt nordwestlich des Plangebiets schlieBen sich groRere Kernflachen und Kernrdume
des landesweiten Biotopverbunds mittlerer Standorte an. Dariiber hinaus sind unmittel-
bar an der westlichen Plangebietsgrenze anschlieBend gréRere Kernflichen und Kern-
rdume des landesweiten Biotopverbunds trockener Standorte ausgewiesen. Innerhalb
des Plangebiets sind keine Schutzgebietsausweisungen des landesweiten Biotopver-
bunds vorzufinden.

Feuchte Standorte des landesweiten Biotopverbunds sind sowohl innerhalb des Plange-
biets als auch in der weiteren Umgebung nicht ausgewiesen.

Begriindung - Satzung Seite 7
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Abb. 7:  Biotopverbund trockener Standorte (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Begriindung - Satzung Seite 8
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Bauflachenbedarfsnachweis

Der Nachweis des Bauflachenbedarfes erfolgt in Anlehnung des Hinweispapiers ,,Plausi-
bilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise* des Ministeriums fur Verkehr und Inf-
rastruktur vom 15.02.2017.

Das Statistische Landesamt hat zu Beginn des Jahres 2019 eine neue Bevdlkerungs-
vorausrechnung fir das Land Baden-Wrttemberg erarbeitet. Auch in den kommenden
Jahren durfte sich der Anstieg der Bevolkerungszahlen im Sidwesten fortsetzen, so die
Ergebnisse einer neuen Bevélkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts.
Nach der so genannten ,Hauptvariante®, die auch in den kommenden Jahren von einer
relativ hohen Zuwanderung ausgeht, kdnnte die Einwohnerzahl des Landes noch bis zum
Jahr 2035 um rd. 340.000 Personen auf dann 11,37 Mill. Einwohner ansteigen.

Der nachfolgenden Bedarfsermittlung liegen die regionalisierten Daten und damit die
aktuellen Prognosedaten fur die Gemeinde Jagsthausen zugrunde.

Bedarfsermittlung

Der grundsatzliche Flachenbedarf leitet sich ab aus der prognostizierten Bevolkerungs-
entwicklung und dem Eigenbedarf aufgrund des Belegungsdichteriickgangs.

Grundlagen
Die Berechnung des Wohnflachenbedarfs setzt sich aus vier Faktoren zusammen:
= Geltungsdauer

Die Geltungsdauer der Berechnung soll ab dem Jahr 2020 insgesamt 10 Jahre (2020 bis
2030) betragen.

= fiktiver Einwohnerzuwachs

Der fiktive Einwohnerzuwachs betragt gemal der ,Plausibilitdtsprifung der Bauflachen-
bedarfsnachweise” vom 23.05.2013 0,3% je Einwohner und Jahr.

= prognostizierte Einwohnerentwicklung

Laut den Daten des Statistischen Landesamtes lag die Einwohnerzahl der Gemeinde
Jagsthausen Ende des Jahres 2018 bei 1.880 und Ende des Jahres 2019 bei 1.885. In der
Hauptvariante der Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes wird fir
Jagsthausen bis zum Prognosejahr 2030 eine Einwohnerzahl von 1.923 angenommen.
Allerdings liegen bereits die prognostizierten Werte fir die Jahre 2018 und 2019 mit
1.862 bzw. 1.872 unter den tatsachlichen Einwohnerzahlen fir Jagsthausen, sodass auch
fur das Prognosejahr 2030 ein hoherer Wert angenommen werden kann.

In den letzten zehn Jahren seit dem Jahr 2010 kann laut dem Statistischen Landesamt
eine deutlich positive Bevolkerungsentwicklung innerhalb der Gemeinde Jagsthausen
verzeichnet werden:

= 2010: 1551 EW

= 2011:1577 EW: + 26 (+1,7 % im Vergleich zum Vorjahr)
= 2012:1.612 EW: + 35 (+2,2 %)

= 2013:1.643 EW: + 31 (+1,9 %)

Begriindung — Satzung Seite 9
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= 2014: 1.762 EW: + 119 (+7,2 %)
= 2015:1.802 EW: + 40 (+2,3 %)
= 2016:1.794 EW: - 8 (-0,4 %)

= 2017:1.851 EW: + 57 (+3,2 %)
= 2018:1.880 EW: + 29 (+1,6 %)
= 2019:1.885 EW: + 5 (+0,3 %)

= 2020:1.866 EW: -19 (-1,0 %)

Mit Blick auf die vierteljahrliche Erhebung der Einwohnerzahlen meldet das Statistische
Landesamt fir das zweite Quartal des Jahres 2021 allerdings wieder eine Einwohnerzahl
von 1.988, was den Trend der letzten Jahre bestatigt. Die der Gemeinde aktuell vorlie-
genden Einwohnerzahlen des Einwohnermeldeamts fir das erste Halbjahr 2021 bestati-
gen die fortlaufende positive Einwohnerentwicklung und liegen gegenwaértig (Stand
30.06.2021) bei 1.983 Einwohnern (Quelle: Einwohnermeldeamt der Gemeinde Jagsthau-
sen). Im Sinne einer einheitlichen Betrachtung werden fir die nachfolgende Berechnung
des Wohnbauflachenbedarfs die Zahlen des Statistischen Landesamts herangezogen.
Dementsprechend nahm die Bevdlkerungszahl von Ende 2010 bis Mitte 2021 um
437 Einwohner zu.

Da die Gemeinde Jagsthausen gemaR Plansatz 2.4.2 des Regionalplans Heilbronn-Fran-
ken 2020 als Gemeinde mit Eigenentwicklung festgelegt ist, miissen bei der Bedarfsbe-
rechnung die Bevdlkerungsvorausrechnungsergebnisse der Modellrechnung ohne
Wanderungsgewinne zugrunde gelegt werden. Die dabei prognostizierte Bevolkerungs-
zahl des Statistischen Landesamtes fiir das Jahr 2030 wird mit 1.855 angenommen, so-
dass die Prognose bereits unten den gegenwartigen Bevdlkerungszahlen liegt. Fir die
weitere Berechnung wird die prognostizierte Einwohnerzahl ftir 2030 (1.855 Einwohner)
herangezogen sowie die tatséchliche Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre (2010
bis 2020) beriicksichtigt.

In den letzten zehn Jahren hat die tatséachliche Bevolkerungsentwicklung ein prozentua-
les Wachstum um ca. 1,9 % pro Jahr verzeichnet. Hochgerechnet auf das Jahr 2030 ent-
sprache dies einer Bevolkerungszahl von 2.140 Einwohnern. Da diese Prognose lUberaus
optimistisch erscheint, die tatsachliche Einwohnerentwicklung jedoch tiber den prognos-
tizierten Zahlen des Statistischen Landesamtes liegt, wird im Sinne einer realistischen Be-
trachtung der Mittelwert zwischen der hochgerechneten Zahl fir 2030 (2.140 Einwohner)
und der prognostizierten Zahl des Statistischen Landesamtes fiir 2030 (1.855 Einwohner)
herangezogen. Der Mittelwert entsprache dabei einer Bevdlkerungszahl von 1.997 im
Jahr 2030. Diese Vorgehensweise ist auch damit zu begriinden, dass das Statistische Lan-
desamt tendenziell konservativere Prognosen errechnet, was sich u.a. an der vorherigen
Bevolkerungsvorausrechnung zeigte.

Fur das Jahr vierte Quartal des Jahres 2021 wurde durch das Statistische Landesamt eine
Bevolkerungszahl von 1.909 Einwohnern gemeldet. Die aktuellen Zahlen (drittes Quartal)
des Jahres 2022 weisen bereits einen Einwohnerstand von 2.072 Einwohnern auf. Die
Zahlen liegen dabei deutlich Gber den prognostizierten Bevolkerungszahlen des Statisti-
schen Landesamtes fur das Jahr 2030. Hier wird bei einer konservativen Berechnungsme-
thode eine Bevdlkerungszahl von 1.856 Einwohnern angenommen.

Begriindung — Satzung Seite 10
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5.2

=  Einwohnerdichte

Die Einwohnerdichte legt die Einwohnerzahl pro Hektar fest. Fiir sonstige Gemeinden im
Landlichen Raum ist gemal Regionalplan Heilbronn-Franken eine Einwohnerdichte von
40 Ew/ha als Ziel anzustreben.

Berechnung des Wohnbaufldchenbedarfs

Unter Beriicksichtigung der oben genannten Grundlagen wird in folgender Tabelle der
Wohnbauflachenbedarf fur die Gemeinde Jagsthausen mit dem Zieljahr 2030 berechnet.

Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs (Zieljahr 2030) gemaf Plausibilitatsprifung zum
Jahr 2020
Jahr 2020 Ein- | Fiktiver Ein- | Geltungs- | Fiktiver Einwoh- Wohnfla-
wohnerzahl wohnerzu- dauer von | Einwoh- nerdichte chenbedarf
wachs 0,3% | 2020 bis nerzu- (EW/ha)* durch fikti-
(EW/J)** 2030 (J) wachs von ven Einwoh-
2020 bis nerzuwachs
2030 in ha
Jagst- 1.866 5,6 10 56 40 14
hausen
Bestand im Prognose Einwohnerentwicklung Einwoh- Wohnfla-
Jahr 2020 Ein- | Jahr 2030 Einwohnerzahl nerdichte chenbedarf
wohnerzahl Einwohner- (EW/ha)* durch Ein-
zahl wohnerent-
wicklung in
ha
Jagst- 1.866 1.997 131 40 3,28
hausen
Einwohnerentwicklung Wohnflachen- Wohnflachen- Wohnflachen-
gesamt bedarf durch bedarf durch bedarf
(fiktiv und prognostiziert) fiktiven Ein- Einwohnerent- | insgesamt in ha
wohnerzu- wicklung in ha
wachs in ha
Jagst- 187 14 3,28 4,68
hausen

Vorhandene Flachenpotentiale
Innenentwicklung

Die Gemeinde Jagsthausen ist seit Jahren bestrebt, Malnahmen der Innenentwicklung
innerhalb des Sanierungsgebiets im Kernort umzusetzen. Dies sind jedoch fast aus-
schlieBlich Sanierungen im Bestand, da im unmittelbaren Ortskern kaum Baullicken be-
stehen oder Grinde des Denkmalschutzes einer baulichen Sanierung entgegenstehen.
Nutzbare Altbausubstanz steht sowohl in Jagsthausen wie auch im Ortsteil Olnhausen
ausreichend zur Verfligung, jedoch ist die Aktivierungsrate aufgrund einer mangelnden
Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer eher gering.

Im Ortsteil Olnhausen wurde in den vergangenen Jahren dennoch mit dem Baugebiet
~vordere Hofstatt eine groflere Baullicke geschlossen. Von den geplanten sechs Bau-
grundstiicken sind bereits vier bebaut, wobei dadurch sechs Wohnungen geschaffen

Begriindung — Satzung Seite 11
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5.3

6.1

wurden. Die anderen beiden Baugrundstticke sind verkauft und befinden sich gegenwar-
tig in der Planung. Zusatzlich wurden zwei Bauliicken im Bereich ,Sonnenhalde” ge-
schlossen. Weitere Innenentwicklungspotenziale sind auch aufgrund der in Jagsthausen
zu beachtenden archaologischen Denkmalschutzbelange nicht mehr vorhanden.

Bestehende Baugebiete

Im Kernort Jagsthausen wurde im Jahr 2016 der dritte und damit letzte Bauabschnitt des
Wohngebiets ,Sennenfelder StraRe 11“ erschlossen. Alle dort verfiigbaren Bauplatze sind
in der Zwischenzeit verkauft. Gegenwartig stehen die letzten beiden Baugrundstiicke vor
der Bebauung.

Geplante Baugebiete und Bauflachen im FNP

Uber die bereits beschriebenen Baugebiete ,Vordere Hofstatt® und ,Sennenfelder
StraRe” hinaus ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Jagsthausen
lediglich das Plangebiet ,Steinich” als ausgewiesene Wohnbauflache dargestellt. Es han-
delt sich somit um die letzte Flachenreserve der Gemeinde fir eine zukinftige Entwick-
lung von Wohnbauland im gesamten Gemeindegebiet.

Gegenwartig lauft das Bebauungsplanverfahren ,Steinich“ zur Realisierung eines Wohn-
gebiets am norddstlichen Siedlungsrand von Olnhausen mit einer Grofie von ca. 4,57 ha.
Die tatsachliche GroRe des spateren Wohngebiets betragt insgesamt knapp 4,1 ha, da
die restlichen Flachen auf den stdlich des Neubaugebiets befindlichen Teil der StraRe
~-Am Sonnenrain“ entfallen, welcher aufgrund erforderlicher Umbaumalinahmen zuséatz-
lich in das Plangebiet einbezogen wurde.

Aufgrund einer mangelnden Flachenverfligbarkeit kbnnen im Gemeindegebiet keine
weiteren Flachen einer zukiinftigen Wohnraumnutzung zugefiihrt werden. Zusatzliche
Neubaugebiete, insbesondere im Hauptort Jagsthausen sind daher gegenwartig nicht
geplant.

Fazit Flachenbedarf

Laut der Bedarfsermittlung ist bis zum Jahr 2030 in der Gesamtgemeinde Jagsthausen
mit einem Wohnbauflachenbedarf von rd. 4,68 ha Bruttobauland zu rechnen. Dieser Be-
darf wird durch die schrittweise Umsetzung des Gebiets ,,Steinich® mit ca. 4,1 ha fast
komplett abgedeckt, sodass rund 0,58 ha verbleiben.

Das Plangebiet weist eine GroRRe von 0,44 ha, womit ein Wohnbauflachenbedarf von ca.
0,14 ha innerhalb Jagsthausens verbleibt.

Plankonzept

Vorhabenbeschreibung

Im Plangebiet soll eine Wohnanlage mit zwei Mehrfamilienwohnh&usern und insgesamt
ca. 28 Wohneinheiten entstehen, die Uber Aufzugsanlagen barrierefrei erreichbar sein
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sollen. Die zwei Wohngebéaude sind parallel entlang der Widderner Strale geplant, die
sich entsprechend der Topographie in die nach Norden ansteigende Hangsituation in-
tegrieren. So kdnnen die vorhandenen topographischen Gegebenheiten geschickt aus-
genutzt werden. Im Untergeschoss ist eine Tiefgaragen zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs mit insgesamt 44 Stellplatzen vorgesehen. Zuséatzlich sind noch Lager- und
Technikraume im Untergeschoss geplant.

Die bauliche Grundstruktur im Erdgeschoss sowie im ersten und zweiten Obergeschoss
soll in beiden Wohngeb&auden gleich ausgefuhrt werden. Hier ist pro Gebaude und Stock-
werk eine Brutto-Wohnflache von jeweils knapp etwa 430 m? geplant. Gegenwartig sind
sowohl im Erdgeschoss als auch im ersten und zweiten Obergeschoss pro Gebaude je-
weils vier Wohneinheiten vorgesehen. Das dritte Obergeschoss mit jeweils zwei Pent-
house-Wohnungen wird als Staffelgeschoss ausgebildet und soll baulich von der
Widderner Stral’e zurickgenommen werden, um die stadtebauliche Wirkung am Orts-
eingang von Olnhausen zu reduzieren. Zuséatzlich wird das oberste Geschoss farblich oder
durch Materialwechsel abgesetzt, sodass gemeinsam mit dem zuriickgezogenen Staffel-
geschoss eine stadtebauliche Integration am dortigen Standort gewahrleistet ist.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt direkt von der Widderner Stral3e tGber eine Zufahrt zur
Tiefgarage. Zusatzlich werden im nordostlichen Teil des Plangebiets dreizehn weitere of-
fene Stellplatze hergestellt, die Uber die HornlestraRe von Norden angefahren werden
kénnen. So werden fir die rund 30 Wohneinheiten insgesamt 57 Stellplatze bereitge-
stellt. Zusatzlich sind im Untergeschoss sowie im Bereich der offenen Stellplatze auch
Abstellflachen fur Fahrrader geplant. Im Bereich der Hornlestrale sind zusétzlich noch 10
Parkplatze fur Besucher vorgesehen.

Die Grundzuige der Vorhabensplanung (Gebaudekubatur, Geschossstaffelung) werden
als Vorhaben- und Erschlieungsplan verbindlicher Teil des Bebauungsplans.

Im Folgenden ist die Planung der Ingenieurbiiros ,Krasnigi“ aus Heilbronn als Ansichten
unmalfistablich dargestellt:

Ansicht Westen

e
nernr

Harmlestralie

o

Widdarner Strale

Abb. 8:  Geldndeschnitt, Ansicht von Westen (Quelle: Ingenieurbiro Krasniqi)
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Stral3enabwicklung
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-

Abb. 9:  Stral’enabwicklung, Ansicht von Stiden (Quelle: Ingenieurbtiro Krasniqi)

ErschlieRung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Verkehrlich wird das Plangebiet Uber eine Zufahrt zur Tiefgarage von der Widderner
StraRe aus angebunden. Uber die HornlestraBe im Norden konnen die zusétzlichen drei-
zehn offenen Stellplatze angefahren werden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht
die Tiefgaragen im Untergeschoss der zwei Wohngeb&ude vor. Die Tiefgarage im Unter-
geschoss bleibt unterhalb der vorgeschriebenen Nutzflache von 1.000 m? fir Mittelgara-
gen. Die Tiefgarage wird unter den beiden Wohngebauden (Haus A und Haus B)
hergestellt und bietet neben Lager- und Technikrdume sowie Fahrradstellplatze auch
Platz fur insgesamt 44 Pkw-Stellplatze.

Technische ErschlieBung

Die leitungsgebundene Versorgung mit Wasser, Strom und Telefon kann grundsatzlich
durch die Verlangerung der bestehenden Netze sichergestellt werden. Die Entwésserung
erfolgt Uber das bestehende, ausreichend dimensionierte Kanalnetz.

Durch die Schaffung grofer Freibereiche mit ausreichenden Grinflachen im Norden und
Westen des Plangebiets, wird neben einer umfassenden Gebietseingrinung auch ein
ausreichend grof3en Retentionsraum fur das anfallende Oberflachenwasser geschaffen.
Eine zuséatzliche Retention auf der privaten Grundstucksflache kann zudem durch die
festgesetzte Dachbegrinung geschaffen werden.

Die Mullentsorgung erfolgt tber die sudlich der geplanten Neubebauung verlaufende
Widderner Stral3e.

Grunstruktur

Als wesentliches Element der Eingrinung des Plangebiets dienen die vorgesehenen
Baum- und Strauchpflanzungen entlang der westlichen Plangebietsgrenze. Durch diesen
Grunpuffer erfolgt eine wiinschenswerte Einbindung des Plangebiets in den umliegen-
den Landschaftsraum, insbesondere hinsichtlich des westlich angrenzenden Landschafts-
schutzgebiets.
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7.1

Auf den restlichen privaten Grundstiicksflaichen wird durch die vorgesehenen Vorgaben
zur Bepflanzung eine Eingriinung in ausreichendem Umfang sichergestelit.

Plandaten

Stadtebauliche Kennwerte

Mehrfamilienhauser 2
Wohneinheiten (WE)* 28
Anzahl Einwohner ca. 60-65
Bruttowohndichte ** ca. 68 40EW/ ha Min-
destbruttowohn-
dichte laut
Regionalplan
Stellplatze 57
davon Tiefgaragenstellplatze 44

* Annahme: 10 WE je MFH und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

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

Gemal} der angestrebten Nutzung erfolgt die Ausweisung des Plangebiets als ,Allgemei-
nes Wohngebiet“. Gemal der vorhabenbezogenen Verfahrensart sind in diesem Rahmen
jedoch nur solche Nutzungen zulassig, zu denen sich der Vorhabenstrager im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet.

Mald der baulichen Nutzung

Der Zuldssigkeitsmafstab der geplanten Mehrfamilienwohnhauser ergibt sich direkt aus
den Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP), sodass auf eine zusatzli-
che Festsetzung von Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ) verzichtet wird.

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes liegt der Orientierungswert fiir
die GRZ geméR § 17 Abs. 1 BauNVO bei 0,4. Seit der Anderung des Baugesetzbuches
vom 14.06.2021 in Verbindung mit dem Baulandmobilisierungsgesetz, in Kraft getreten
am 23.06.2021, gelten die zahlenmaRigen Aussagen des § 17 BauNVO zum Mal? der bau-
lichen Nutzungen nicht mehr als feste Obergrenzen, sondern als Orientierungswerte.
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Dessen ungeachtet wird durch das geplante Vorhaben gemal VEP-Planen eine GRZ von
0,24 erreicht, sodass der Orientierungswert von 0,4 deutlich unterschritten wird.

Die GRZ 1l (GRZ (l) + Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten) von ca. 0,47 liegt ebenfalls
unter dem gemall BauNVO festgelegten Orientierungswert. Gemall § 19 Abs. 4 Satz 2
darf die zuléssige Grundflachenzahl durch die Anlagen der GRZ Il bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Bei dem
geplanten Vorhaben liegt der Wert von 0,47 (GRZ 1) somit klar unter dem Wert der 50%-
Uberschreitungsregelung von 0,6. Anhand beider Werte kann mit Blick auf die umlie-
gende Bebauung die bauliche Dichte des Vorhabens als vertraglich erachtet werden.

Der VEP sieht entsprechend der bisherigen Planung eine von Seiten der ,Widderner
StraRe” dreigeschossig in Erscheinung tretende Bebauung vor. Mit dem zuriickgenom-
menen Staffelgeschoss kann die stadtebauliche Wirkung des Vorhabens deutlich vermin-
dert werden. Durch die vorhandene Topographie ist ein Einfligen der Neubebauung in
die dortige Hangsituation gewahrleistet.

Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung ist stddtebaulich aufgrund der Siedlungs-
lage, der GroRe des Grundstiicks, der schwierigen topographischen Verhéltnisse im Plan-
gebiet sowie zur Forderung der Innenentwicklung und zur Nachverdichtung vertretbar.
Es wird damit zudem dem Ubergeordneten Ziel der Deckung des Wohnraumbedarfs der
Bevdlkerung sowie des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen. Das
Bauflachenpotential auf dem innerstadtischen Grundstiick kann im Sinne der Nachver-
dichtung optimal ausgenutzt werden.

Die Regelung zur Gebaudeh6he ergibt sich ebenfalls aus den Darstellungen des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans (Anlage 4, Gelandeschnitt). Dariiber hinaus ist eine Uber-
schreitung der maximal zul&ssigen Gebdudehdhe (GHmax geman Planeintrag in Anlage 4,
Geléandeschnitt) ist mit untergeordneten technischen Einrichtungen und Aufbauten wie
Aufzugsvorrichtungen, Treppenhaustiberdachungen, Dachbelichtungen, Kaminen, Kli-
matisierungs- oder Bellftungsanlagen fuir eigene Zwecke sowie mit Solar- und Photo-
voltaikanlagen bis zu einer Hohe von 1,50 m auf maximal 10 % der Dachflache zulassig.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Da sich der Zuléssigkeitsmalistab der geplanten Baukérper direkt aus den Regelungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) ergibt, wird auf eine Festlegung der Bau-
weise, Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Grenzabstéande verzichtet. Die bauord-
nungsrechtlich vorgegebenen Grenzabstande sind sichergestelit.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Stellplatze sind in ausreichender Zahl gemal Stellplatzschliissel in den beiden Tief-
garagen im Untergeschoss der Wohngebaude sowie auf den Stellplatzflachen vorgese-
hen.

Begrenzung der Wohneinheiten

Um eine malvolle, ortsangepasste Verdichtung im Plangebiet zu erreichen und die Aus-
wirkungen fir die Nachbarschaft im Hinblick auf die Verkehrszunahme in einem
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vertraglichen Mal} zu halten, erfolgt eine Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten
auf insgesamt maximal vierzehn Wohneinheiten pro Gebdude im Plangebiet. Somit wird
eine moderate Verdichtung am Ortseingang von Olnhausen ermdglicht.

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

Zum Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft werden folgende Festsetzungen
im Bebauungsplan getroffen:

= Verwendung wasserdurchléssiger Belage

= Vorgaben zur Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung

= Verbesserung des o6rtlichen Kleinklimas

= Dachbegriinung von Flachdéchern und flach geneigten Dachern

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Unmittelbar stidlich des Plangebiets verlauft die Widderner Stral3e als zentrale Ortsdurch-
fahrtsstraRe von Mockmuhl/Widdern in Richtung Jagsthausen (L 1025). Aufgrund der da-
hingehend auftretenden Larmbelastungen durch Strallenverkehrslarm wurde vom
Ingenieurbiiro ,Schéatzlein“ aus Freital eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Basie-
rend auf dieser schalltechnischen Untersuchung wurden Larmpegelbereiche (LPB) auf der
Grundlage der DIN 4109 festgesetzt. Entsprechend der festgesetzten Larmpegelbereiche
sind an den Fassaden passive Schallschutzmalinahmen nach DIN 4109 vorzusehen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Dem grinordnerischen Konzept folgend (vgl. Kapitel 6.2) tragen die festgesetzten Pflanz-
gebote zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets bei und erméglichen eine 6kologisch
sinnvolle und wiinschenswerte Eingrinung zum unmittelbar angrenzenden Landschafts-
schutzgebiet sowie zum offenen Landschaftraum.

Ortliche Bauvorschriften

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

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgefuhrt.

Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle, gldanzende oder stark reflektierende
Materialien und Farben zur Dachdeckung und Fassadengestaltung mit Ausnahme von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen fir unzuléssig erkléart.

Aus gestalterischen Griinden sind Staffelgeschosse farblich oder durch Materialwechsel
von den darunter liegenden Vollgeschossen abzusetzen.
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8.1

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel-
und Blinklicht ausgestatte Werbeanlagen im Plangebiet und in der Umgebung, insbe-
sondere in Richtung der Widderner Stralie auszuschlielen, sind diese unzulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit werden Niederspannungsfreileitungen ausgeschlos-
sen.

Regelung zur Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen

Nach Angaben des statistischen Landesamtes kommen in Jagsthausen auf 10 Einwohner
knapp sechs Pkw. Es ist somit mit einer weit Uber dem Ansatz der Stellplatzverpflichtung
der LBO liegenden Kfz-Dichte zu rechnen. Um dem erh6hten 6rtlichen Motorisierungs-
grad des landlichen Gebiets ausreichend Rechnung zu tragen und Konflikte durch Park-
suchverkehr im Plangebiet und der direkten Umgebung zu vermeiden, wird von der
Moglichkeit Gebrauch gemacht, eine hdhere Stellplatzverpflichtung festzusetzen. Somit
wird eine ausreichende Zahl an Stellplatzen innerhalb des Plangebiets sichergestellt.

Der Stellplatzschlissel wird deshalb auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhoht.

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

= Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

= Vogelschlag

= Artenschutz

= Baufeldraumung und Geholzrodung
= Anpflanzungen

= Geotechnik

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.
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Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Be-
lange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-pflege
(vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich
zu bericksichtigen.

Das Plangebiet setzt sich im Wesentlichen aus dem Grundsttick Fist. Nr. 2102 und der in
Richtung Grundstick abfallenden Bdschung der HornlestraRe zusammen. Westlich
grenzt das Landschaftsschutzgebiet , Jagsttal zwischen Jagsthausen und Méckmuhl-Ziitt-
lingen mit angrenzenden Gebietsteilen* an. Ebenfalls westlich schliefl3t ein Trockenmau-
ergebiet an, dessen geschitzte Trockenmauern (1%) in dem teils brachliegenden, teils
extensiv genutzten suidexponierten steilen Hang stehen. Wahrscheinlich hat sich in der
Flache seit der Biotopkartierung 1997 einiges verandert. Moglicherweise liegen auch
neuere Daten zur Biotopkartierung vor. Mahwiesen wurden in dieser Flache 2020 nicht
kartiert. Wegen der Trockenmauern ist der Hang auch eine Kernflache des Biotopverbun-
des trockene Standorte. Die Obstwiesenflachen im Hang sind auch Kernflachen des Bio-
topverbundes mittlere Standorte. Auf dem Plangebiet selber befinden sich keine
Schutzkategorien.

Es wurde ein Fachbeitrag durch das Ingenieurbiiro fir Umweltplanung ,Wagner + Simon
Ingenieure” erstellt und den Planunterlagen als Anlage beigefligt.

Es werden folgende MalRnahmen zur Vermeidung festgesetzt und auf Malinahmen hin-
gewiesen mit denen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft und auch beztglich
des besonderen Artenschutzes vermieden werden kdnnen:

- Allgemeiner Bodenschutz

- Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen

- Dachbegriinung von Flachdachern

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- Verwendung insektenschonender Beleuchtung

- Baum- und Strauchpflanzungen in den privaten Bauflachen

- Baum- und Strauchpflanzungen in der Flache fir Anpflanzungen

Mit diesem Malinahmenbindel zur Vermeidung und Minimierung von Auswirkungen
werden die Belange des Umweltschutzes in der Planung im Sinne eines planerischen In-
teressensausgleich ausreichend beachtet und umfassend Rechnung getragen. Trotz der
dringend erforderlichen Inanspruchnahme der Flache zur Deckung des ortlichen Wohn-
baulandbedarfs, werden dennoch durch die Festsetzung von zahlreichen Malinahmen
zur Vermeidung- und Verminderung den Belangen ausreichend Rechnung getragen und
in den Unterlagen zum Bebauungsplan ausreichend gewtirdigt. Diese werden beispiels-
weise durch die Festsetzung von Pflanzgeboten zur Ein- und Durchgriinung des Plange-
bietes einer hohen Bedeutung beigemessen. Dennoch wird das Ziel zur Schaffung von
dringend erforderlichem Wohnraum im Sinne der Nachverdichtung bzw. Nachnutzung
eines Leerstandes am Siedlungsrand von Olnhausen eine vorrangige Gewichtung zuge-
sprochen.
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Trotz dieser MalRnahmen verbleiben gemal der Untersuchung der Umweltbelange Ein-
griffe im Bereich der Schutzguter ,Tiere und Pflanzen®, ,Boden* sowie ,Landschaftsbild
und Erholung®. Die ermittelten mit der Planung verbundenen Eingriffe gelten allerdings
im Verfahren nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB als im Sinne des § § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der
Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Eine vollstaindige Kompensation der entstehenden
bzw. verbleibenden Eingriffe ist somit nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Ingenieurbiro fur Umweltplanung ,Wagner+Simon Ingenieure”
durchgefihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vor-
kommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Ba-
den-Wirttemberg  briitenden  européischen  Vogelarten geprift, ob die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
Europaische Vogelarten:

- Im Plangebiet und seiner Umgebung wurden insgesamt 23 Vogelarten nachgewie-
sen. Davon wurden 17 Arten als Brutvdgel und sechs als Nahrungsgéste bewertet. 13
der insgesamt 33 festgestellten Brutreviere lagen innerhalb des Geltungsbereichs.

- Fast alle Brutreviere, darunter Frei-, Hohlen- und Bodenbrter, gab es in den Gehdl-
zen in den Flachen um den Schulhof. Am Schulhaus britete der Hausrotschwanz.

- Fir die Nahrungsgaste und auch die Brutvogel auRerhalb des Plangebiets kdnnen
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Bundeshaturschutzgesetz ausgeschlossen wer-
den. Sie kbnnen Bauarbeiten ausweichen und daher nicht getttet oder verletzt wer-
den. Zur Nahrungssuche geeignete Grunflachen und Gehdlze stehen im Umfeld des
Plangebiets weiterhin zur Verfiigung. Stérungen, die zu einer Verschlechterung der
Erhaltungszustande ihrer lokalen Populationen flihren, treten nicht ein.

- Vorgezogene MaRRnahmen (CEF): Im Umfeld des Plangebietes werden insgesamt 8
Nistkasten mit Marderschutz aufgehangt.

- Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten wird im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt. (8 44 Abs. 5)

Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie:

Fur die meisten Arten konnte nach dieser tiberschlagigen Untersuchung ausgeschlossen
werden, dass sie hier vorkommen oder betroffen sein kdnnen. Fir die Artengruppe Fle-
dermduse, der Reptilien sowie die Haselmaus konnte dieser Ausschluss vorerst nicht er-
folgen. Sie werden daher néher betrachtet.

- Flederméause:

Die Abschichtungstabelle im Anhang zeigt fur den TK Quadranten, in dem das Plangebiet
liegt, Fundangaben fir acht Fledermausarten. Die Gehoélzflachen bzw. vor allem die Ge-
holzrander des Plangebietes eignen sich gut zum Jagen. Sie sind aber schon wegen ihrer
geringen Grolle und Ausdehnung sicher nicht von essentieller Bedeutung fir eine
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Wochenstube gleich welcher Art, die es in Olnhausen sicher irgendwo gibt. Die Geh6lz-
rander an der Widderner Stral3e und an der HornlestralRe kdnnen eine Funktion als Leit-
struktur bei Fligen vom Quartier in der Siedlung zum Jagdgebiet auRerhalb
(Jagsttalhang) haben. Wegen Stralienbeleuchtung und Verkehr wird diese Funktion aber
nicht sehr ausgepréagt sein.

Bei einer Begehung am 10.06.2022 wurde auf einer Fensterbank des Schulhauses ein ein-
zelner Kotpellet, wegen der geringen GrolRe wahrscheinlich Zwergfledermaus, gefunden.
Boden und Fensterbanke um die Gebdude wurden daraufhin intensiv Gberprift. Es gab
keine weiteren Funde. An beiden Geb&auden gibt es im Bereich der Dachiiberstdénde Holz-
verschalungen mit Spalten, am Schulhaus auch Fensterladen. Einzel- und Zwischenquar-
tiere kdnnen hier nicht sicher ausgeschlossen werden. Hinweise auf eine Nutzung gab es
aber nicht. Winterquartiere kbnnen an oder in den Gebauden ausgeschlossen werden.

Der Gehdlzbestand ist insgesamt zu jung. Groflere Hohlen, die Wochenstuben- oder
Winterquartier sein kdnnen gibt es nicht. Einzel und Zwischenquartiere lassen sich aber
auch hier nicht ausschlieRen. Interessant sind in diesem Zusammenhang die Reihe aus
alten Spitzahorn-Kopfbdumen am Siidrand der Hofflache. An den Starkasten des Stamm-
kopfes gibt es Risse, Ausfaulungen und kleine Hohlungen die als Einzelquartier genutzt
werden kénnen. Wegen der geringen Hohe und der guten Erreichbarkeit durch Préadato-
ren sind Wochenstuben aber ausgeschlossen.

Wenn, wie vorgesehen, die Gehdlze im Winter geféllt werden und die Geb&aude auch
abgerissen werden, wenn Fledermduse sich im Winterquartier aufhalten, kénnen Fleder-
mause nicht getotet oder verletzt werden. Werden die Gebdude zu anderen Zeiten ab-
gerissen, mussen zumindest die Dachverschalungen und Fensterladen Uber Winter
abgenommen werden.

Erheblich Stérungen entstehen wegen des Verlustes weniger, potentieller Einzelquar-
tiere, nicht essentieller Jagdmaglichkeiten und unbedeutender Leitstrukturen nicht.

Winter- und Wochenstubenquartiere gibt es nicht und es gehen wahrscheinlich nur kaum
genutzte, potentielle Einzelquartiere verloren. Es ist also nicht zu beflirchten, dass die
Okologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen im rdum-
lichen Zusammenhang nicht weiterhin erfillt wird.

Das Eintreten von Verbotstatbestdnden im Sinne des § 44 BNatSchG kann fir die Fleder-
mause ausgeschlossen werden.
- Reptilien:

Fur den TK-Quadranten, in dem das Plangebiet liegt, gibt es Fundangaben von Zau-
neidechse und Schlingnatter. Dass beide Arten um Olnhausen vorkommen, ist zudem
bekannt. Ein Vorkommen der Arten im Plangebiet war daher zu prifen.

Die als Lebensstatte geeignet erscheinenden Flachen und Strukturen im Plangebiet wur-
den deshalb mehrmals begangen und auf das Vorkommen von Reptilien und ihre tat-
sachliche Eignung tberpruft.

Zu einem Vorkommen der Schlingnatter gab es keinerlei Hinweise. Ein Vorkommen im
Plangebiet wird daher ausgeschlossen.
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8.3

Die groflen Geholzflachen und die Hofflachen sind fiir Zauneidechsen nicht geeignet.
Das gilt auch fur die Gehdlzrander, die schmal und verschattet an asphaltierte Hofflachen
oder an hoch und dicht mit Ruderalvegetation bewachsene Flachen grenzen. Hier fehit
Wesentliches wie Mdglichkeiten zur Thermoregulation und zur Eiablage.

Nur die Obstgartenbrache im Osten, in der auch der Nachweis gelang, hat eine gewisse
Eignung als Lebensstatte, wenn auch nur im Zusammenhang mit der Gstlich angrenzen-
den Flache.

Es besteht die Gefahr, dass Zauneidechsen bei den Bau- bzw. schon bei den Rodungsar-
beiten getotet oder verletzt werden. (§ 44 Abs.1 Nr.1). Besonders geféhrdet sind Tiere in
der Winterstarre und im Boden abgelegte Eier. In der aktiven Zeit sind die Eidechsen
mobil und das Risiko zu Schaden zu kommen ist geringer. Um ihre Tétung oder Verlet-
zung zu vermeiden, missen die Eidechsen in Richtung 6stlich angrenzende Lebensstatte
vergramten werden.

Der Verlust der kleinen Lebensstéatte fuhrt nicht zu erheblichen Stérungen der Zau-
neidechsenpopulation um Olnhausen (8 44 Abs. 1 Nr. 2). Auch die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird im rdumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fullt. (8 44 Abs. 5).

- Haselmaus:

Haselm&use kommen in den Waldern und Gehdlzen um Olnhausen sicher vor. Sie leben
in Baumkronen beinahe aller Waldgesellschaften, bevorzugt allerdings lichte, moglichst
sonnige Laubmischwalder. Entscheidend fir die Besiedlung ist das Futterangebot. Bevor-
zugte Walder missen eine ausgepragte fruchttragende Strauchvegetation haben. Dunkle
Walder mit geringer Bodenvegetation werden gemieden.

Es wird davon ausgegangen, dass in den Gehdlzen des Plangebietes, insbesondere den
nordlichen Boschungsgeholzen, Haselmause leben. Um zu vermeiden, dass Haselméause
zu Schaden kommen (Verbotstatbestand Nr. 1) muss die Rodung in zwei Schritten erfol-
gen.

Der Verlust der kleinen, potentiellen Lebensstétten fuhrt nicht zu erheblichen Stérungen
der Haselmauspopulation um Olnhausen. (§ 44 Abs. 1 Nr. 2).

Auch die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten wird im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt. (8 44 Abs. 5).

Durch die folgende VermeidungsmafRnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden vermieden werden:

- Hinweis zur Baufeldraumung und Geholzrodung im Winterhalbjahr

Die ausfuihrlichen Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kdnnen dem bei-
gefugten Fachbeitrag entnommen werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch die ,Klimaschutzklausel* in § 1a
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie durch das Klimaschutzgesetz des
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8.4

Landes Baden-Wiurttemberg in der Bauleitplanung besonderes Gewicht erhalten und
verfugen Uber ausdriickliche Abwagungsrelevanz. Fir das Plangebiet wurde verbindlich
festgesetzt:

= Reduzierung des Oberflaichenwasserabflusses durch Festsetzung versickerungsféhi-
ger Belage.

= Freigabe der Dachflachen fir eine Dachbegriinung zur Verbesserung des Kleinklimas
und Reduzierung der Regenwasserabfliisse.

= Vorgabe von Pflanzgeboten auf den Baugrundstticken zur Verbesserung des Klein-
klimas. Die vorgesehene Eingriinung, insbesondere in Richtung des westlich angren-
zenden Landschaftsschutzgebiets durch Baume und Straucher soll das Plangebiet
Okologisch aufgewertet werden und die infolge der Planung auftretenden nachteili-
gen Klimaeffekte reduziert werden.

= Ausschluss von Schotter- und Steingarten auf den Baugrundstiicken zur Vermeidung
von Hitzeinseln und Verbesserung des lokalen Kleinklimas.

= Die Verwendung der Dacher zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie ist zuléssig,
sodass auch hier ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden kann. Dem Ziel der
Reduzierung von Treibhausgasemissionen wird damit Rechnung getragen.

Mit den oben genannten MaRnahmen wird aktiv etwas fuir den Klimaschutz getan. Diese
beseitigen und verringern etwaige negative Einfllisse, die sich durch die Umnutzung
des Plangebiets ergeben wirden. Somit wird durch die Malinahmen dem Klimaschutz
angemessen Rechnung getragen.

Immissionen
Verkehrslarm

Unmittelbar stidlich des Plangebiets verlauft die Widderner Stral3e als zentrale Ortsdurch-
fahrtsstraRe von Mockmuhl/Widdern in Richtung Jagsthausen (L 1025). Aufgrund der da-
hingehend auftretenden Larmbelastungen durch Strallenverkehrslarm wurde vom
Ingenieurbiro ,Schéatzlein“ aus Freital eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

Im ersten Berechnungsansatz wird untersucht, welche Anforderungen, ausgehende vom
Verkehrsaufkommen, gemal DIN 4109 an die Fassaden der geplanten Geb&ude gestellt
werden mussen. Fur das zu erwartende Verkehrsaufkommen wird dabei die Z&ahlstelle
80517 zwischen der Kreuzung L 1025/L 1047 in Widdern und der Kreuzung L 1025/K
2321 in Schontal-Berlichingen herangezogen.

Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Anordnung der Gebdude hat erheblichen Einfluss auf die Schallausbreitung. Zwi-
schen den Hauserzeilen senkrecht zu einem Verkehrsweg (also parallel zur Schallausbrei-
tungsrichtung) breitet sich der Schall ungehindert aus. Beide Fassaden solcher Zeilen sind
dem Schall voll ausgesetzt.

Die jeweilige Fassade zur Stralie, sowie die ersten 5 m der seitlich angrenzenden Fassa-
den sollen mit Larmpegelbereich IV beaufschlagt werden. Der restliche Bereich der seit-
lichen Fassaden mit Larmpegelbereich 1l und die abgekehrte Fassade nur mit
Larmpegelbereich I1.
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8.5

8.6

Das um drei Meter zurtickgesetzte Dachgeschoss soll nur mit dem Larmpegelbereich i
auf der Strallenfassade und den seitlichen Fassaden beaufschlagt werden. Die abge-
kehrte Fassade auch hier nur mit La&rmpegelbereich II.

Die schalltechnischen Anforderungen werden nur an Aufenthaltsraume (Wohnen, Essen,
Schlafen und Kinderzimmer etc.) gestellt. An die restlichen R&ume werden keine beson-
deren Anforderungen gestellt, da diese keine Aufenthaltsrdume sind.

Da die Schallddmmung von Fenstern nur dann funktioniert, wenn die Fenster geschlos-
sen sind, muss der Liftung von (insbesondere der nachtlichen) Aufenthaltsraumen be-
sondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Im vorliegenden Fall soll eine dezentrale
Laftungsanlage mit/ohne Warmerickgewinnung eingebaut werden. Der Luftaustausch
erfolgt tGber die AuRenwand. Zu diesem Zweck werden AuRenwandluftdurchlasse (kurz:
ALDs) in die Fassade integriert. An diese Offnungen werden die schalltechnischen Anfor-
derungen in der Hohe gestellt, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Da
genaue Produkt wird im weiteren Planungsfortschritt festgelegt.

Weitere Details kbnnen der beigefligten Schallschutznachweis nach DIN 4109 entnom-
men werden.

Gewerbelarm:

Laut Auskunft der Gemeinde findet eine nachtliche Tatigkeit durch das Fuhrunternehmen
nicht statt. Daher ist nur der tageszeitraum als relevant zu betrachten. Bereits direkt an-
grenzend an den Fuhr- und Baggerbetrieb Hornung im Osten bzw. Nordosten befindet
sich das im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesene Dorfgebiet (MD) ,Vordere Hof-
statt”. In einer Entfernung von rund 20 m befindet sich das nachstgelegene Wohnhaus.
Bereits hier ist tagsiber somit der Wert von 60 dB einzuhalten. Das bestehende Wohn-
gebadude befindet sich in der gleichen Ausbreitungsrichtung wie die geplanten Mehrfa-
milienhduser. Bei einer Entfernung von rund 45 m ist daher nicht mit einer
Uberschreitung der Werte der TA-Larm fuir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB
zu rechnen. Der Anregung zur Erstellung einer Gerduschimmissionsprognose zum Thema
Gewerbe wird daher nicht gefolgt.

Verkehr

Im Zuge der Realisierung von rund 30 Wohneinheiten und der Ausweisung von insge-
samt 57 Stellplatzen ist mit einem Anstieg des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Dies
hat steigende Larmimmissionen auf die Umgebung zur Folge. Da mit 44 Stellplatzen je-
doch fast alle in der Tiefgarage vorgesehen sind und diese direkt an die Widderner StralRe
angebunden sind, wird das durch die gestiegene PKW-Anzahl im Plangebiet erh6hte
Verkehrs- und Larmaufkommen als vertretbar angesehen. Durch die Ausweisung von 57
Stellplatzen kann der Verkehrsraum im Bereich der Widderner Stral3e freigehalten wer-
den und Park-/Suchverkehr durch Anlieger vermieden werden. Durch die zentrale Ein-
und Ausfahrt kann der anfallende Verkehr angemessen abgewickelt werden.

Starkregen

Durch das Ingenieurbiiro Winkler und Partner Gmbh wurde ein Kommunales Starkregen-
risikomanagement fir die Gemeinde Jagsthausen erarbeitet. Das Plangebiet wird darin
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im Falle eines Starkregenereignisses insbesondere am westlichen Bereich des Gebietes
durch einflieRendes Niederschlagswasser tangiert. Der HauptflieRweg flihrt von Norden
am westlichen Rand des Plangebietes nach Stiden entlang des Jagsttalhanges entlang.

Folgende Malinahmen wurden daher zum Schutz vor Starkregen vorgesehen: Im Bereich
der nordwestlichen bzw. der westlichen Plangebietsgrenze wird ein Erdwall sowie im Be-
reich der Parkplatze im Norden eine Stlitzmauer zum Schutz vorgesehen. Negative Aus-
wirkungen ergeben sich daher weder auf Ober- noch auf Unterlieger.

Folgende Malinahmen sind zum Schutz der Tiefgarage vorgesehen: Von Bergseite gese-
hen werden die notwendigen Offnungen / Lichtschachte zur Querbeliiftung der Tiefga-
rage durch Lichtschachte realisiert die ca. 20- 30cm Uber Gelandeniveau reichen. Das
Oberflachenwasser wird bei einem Starkregenereignis an diesen vorbeiflieRen auch auf-
grund der Hanglage. Talseits wird die Tiefgarage Uber dem H6henniveau der Stralle sein
(Steigung zwischen 7-15%). Niederschlagswasser kann somit nicht in die Tiefgarage ein-
dringen.

9. Durchfuhrungsvertrag

Vor Satzungsbeschluss ist gemal § 12 Abs. 1 BauGB ein Durchfiihrungsvertrag zwischen
der Gemeinde Jagsthausen und dem Vorhabenstrager abzuschlieRen. Die wesentlichen
Inhalte des Durchfiihrungsvertrags sind:

= Durchfuhrungsverpflichtung

= Ubernahme von Planungsleistungen und Planungskosten

= Artenschutz

Aufgestellt:
Jagsthausen, den
DIE GEMEINDE: DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK — GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de

Begriindung — Satzung Seite 25



