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1. Anlass und Planungsziele

1.1 Planerfordernis

In der Gemeinde Jagsthausenbesteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland.
Wahrend in Jagsthausen kaum mehr Flachen fir Deckung des Wohnbaubedarfs vorhan-
den sind, auch bedingt durch die schwierige topographische Lage, solen 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 Wohnraunkurz- bis mittelfristig decken.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung dient der Bereitstellung von Wohnraum fiir den gesamten Bedarf der Ge-

meinde Jagsthausenl nner hal b des Pl angebiets befindet
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 Wohnstandortfiir junge Familien zu sichern und langfristig

zu erhalten.

Im Zuge der Umsetzung soll ausschlieBlich Miet und Eigentumswohnraum geschaffen
werden. Dies entspricht den zukinftigen 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.

1.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Rechtlich verankert ist die Planungalsa v or habenbezogener Bebauung:
BauGB. Hiernach kann dieGemeinde die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn

der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur
Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmal3nahmen (Vorhaben und Er-
schlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.

Fir das Vorhaben wird sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Bauvorhaben in-
nerhalb des Plangebiets einschlie3lich der Herstellung der Stellplatze sowie der Aul3en-
anlagen mit Begriinung verpflichten.
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2. Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren erfolgtals vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB im sogenannten abegemc8ilaBau6B.gt en Verf ahr

Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfllt:

9 Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit ca. 1.610 m2 unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000m2.

1 Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVPpflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriundet.

1 Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000Gebieten.

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 6ffentlicher Belange und der Erérterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wirdteilweise Gebrauch
gemacht.

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

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung
DasPlangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsranddes Ortsteils Olnhausen.

Maf3gebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. 89 Abs. 7 BauGB festgesetzt istUmfasst sind folgende Flurstiicke ganz oder teil-
weise (t): 10 (t) und 2102

Die Grof3e desPlangebietes betragt ca. 0,44 ha.
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Abb.1: Auszug aus derTopograph. Karte TK25 (Quelle LandesvermessungsamtAusgabe2010)

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Ortsteils Olnhausen und wird im Stidenvon

der aWidderner StraRed (L 1025) und im Norden von der aHornlestralRed begrenzt. Im

Osten schlieRen sich innerértliche Grinflachen sowieweitergehend der Ortskern von
Olnhausen an. Die westliche Plangebietsgrenze stellt den Siedlungsrand von Olnhausen

dar. In Richtung Westen schief3en sich Grunflachen mit zahlreichen Gehdlzbestdnden an,

die sich bereits innerhalb des angrenzenden
Jagsthausen und MéckmihtZ ¢t t I i ngen mit angrenzenden Geb

Bebauungs- und Nutzungs struktur

Il nnerhalb des Plangebiets befindet sich akt:
Zeit nicht mehr genutzt wird. Zuséatzlich liegt auch ein Teil des Zufahrtswegesvon der
aH°rnl estraCeo z usowidelnk PakplatzBche wdstlich des Gebaudes
innerhalb des Planbereichs. Im Siden des Plangebiet befindet sich ein FuBweg mit

Treppe, der einen Zugang des Areals von derdwWidderner Straf3ed aus ermdglicht.

Grin- 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 Bischen bewachsen sind

Topographie und Bodenverhéltnisse

Das Plangebiet fallt von der Hornlestral3e auf ca. 216 m UNN entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenzein sidlicher Richtung hin zur Widderner StralRe auf rund 203 m UNN.
Hinsichtlich der Bodenverhéltnisse sind unmittelbar westlich und nérdlich des Plange-
biets Vorkommen von Rendzinen, Pararendzinen und Rigosole aus Hangschutt ausge-
wiesen.
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Abb.2: Luftbildaufnahme des Plangebiets (QuelleDaten- und Kartendienst derLUBW)

Altlasten situation

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

Seitheriges Planungsrecht

Fir das restliche Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich
planungsrechtlich im Innenbereich nach 8§34 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Die Gemeinde Jagsthausen zahlt laut Landesentwicklungsplan 2002 zum landlichen
Raum im engeren Sinne in der RegionFrarken. Dartiber hinaus zahlt sie in der Region
Frankenzum Mittelbereich Neckarsulm.

Begriindung & Vorentwurf Seite 4
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4.2

Regionalplan Heilbronn -Franken 2020

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

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebit als Vorbehaltsgebiet fir Erholung ausge-
wiesen. Die Flachewird von drei Seiten von einem Landschaftsschutz eingrenzt Restrik-
tive, der Planung entgegenstehende regionalplanerische Ausweisungen werdensomit
nicht beruhrt.

Gemal Plansatz2.40 (6) steht jeder Kommune in der Region Heilbronn-Franken eine
Wohnbauflachenentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung zu (N).
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Abb.3: Auszug aus der Raumnutzungskarteles Regionalplares (Quelle: Verband RegiorHeil-
bronn-Franken)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanesder Stadt Mock-

muhl und Widdern sowie der Gemeinde Jagsthausenals Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbest i mmu ngestdltSDiePlanumg dolgtds@mit nicht dem Entwicklungs-

gebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen des Verfahrens
nach §13a BauGB berichtigt und zukunftig als Wohnbauflache dargestellt.
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Abb.4: Auszug aus dem Flachennutzungplan (Quelle: Gemeinde Jagsthausen)

4.3 Schutzgebiete

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

Landschaftsschutzgebiet

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze sowie nordlich der Hornlestral3e verlauft das
Landschaftsschutzgebieta J agst t al zwi schen Ja-gidtindeanmits en ur
angrenzenden Gebietsteiler o . I m Pl angebi et sel bst befinden
schaftsschutzgebietes.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das Offenlandbiotop
arrockenmauergebiet sudlich Gewann Hornled. In rund 25 m westlicher Entfernung zum

Pl angebiet ist zus2tzlich das Offenlandbiota
Hohe Weinberge west |l i ch Niddian Hea osnkestraile lzefindeg e wi e s
sich ein weiteres Offenlandbiotop. Im Plangebiet selbst befinden sich keine gesetzlich
geschitzten Biotope.
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Abb.5: Landschaftsschutzgebiet und gesetzlich geschitzte Biotog@uelle: Daten und Karten-
dienst der LUBW)

Wasserschutzgebiet

Es werden innerhalb desPlangebiets sowie in der weiteren Umgebung keine Schutzge-
bietsausweisungen nach dem Wasserrecht berthrt.

Biotopverbund

Direkt nordwestlich des Plangebiets schlie3en sich grof3ere Kernflachen und Kernraume
des landesweiten Biotopverbunds mittlerer Standorte an. Darlber hinaus sind unmittel-
bar an der westlichen Plangebietsgrenze anschlieiend groRere Kernflachen und Kern-
raume 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.
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Abb.6: Biotopverbund mittlerer Standorte (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

ﬁ '\IJ\ Plangebiet

Abb.7: Biotopverbundtrockener Standorte(Quelle: Daten und Kartendienst der LUBW)
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