GEMEINDE BRAUNSBACH
BEBAUUNGSPLAN ,,NEUGARTEN" IN JUNGHOLZHAUSEN
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung, Erfordernis

Die Gemeinde Braunsbach liegt im Nordwesten des Landkreises Schwdabisch
Hall, in der Region Hohenlohe-Franken und grenzt an den Hohenlohekreis an.
Die Kreisstddte Schwdabisch Hall und Kinzelsau befinden sich in einer
Entfernung von ca. 15 km, die Autobahn Aé ist ca. 6 km entfernt.

Die Gemeinde Braunsbach verfugt Uber eine vergleichsweise umfangreiche
Versorgungsinfrastruktur, auch die verkehrliche Anbindung begunstigt den
Erhalt Braunsbachs als attraktiven Wohnstandort. In den letzten Jahren wurden
besonders in den Teilorten Baulicken geschlossen und Leersténde aktiviert.

Wohnbauentwicklung im Teilort Jungholzhausen, Gemeinde Braunsbach:

Jungholzhausen ist ein Teilort der Gemeinde Braunsbach, im Rahmen der
Gemeindereform 1972 in die Gesamtgemeinde integriert. Zum Zeitpunkt der
Reform war Jungholzhausen sehr landwirtschaftlich gepragt. Gegenwdartig
gibt es noch zwei Vollerwerbslandwirte, bis in den nédchsten 10 Jahren wird
sich dies auf einen Vollerwerbslandwirt reduzieren!

Jungholzhausen hat sich in den letzten Jahren zum Familiendorf entwickelt. Mit
dem Neubau eines BUrgerhauses/Feuerwehrmagazin im Jahre 2008, der
Neuerdffnung einer Dorfgastwirtschaft 2017 und vielen Festen ist der Ort
gepragt durch Vitalitdt und Aufbruch.

Einwohnerzahl 03.11.2019: 232

Einwohnerzahl 31.12.2017: 188

Die Einwohnerzahl ist allein im genannten Zeitraum um knapp 25% gestiegen!
Das Bevoélkerungswachstum begrindet sich:

Erstellung eines Neubaugebietes (,,Honig"”) mit 10 Bauplatzen (alle verkauft, 9
Bauplatze bebaut innerhalb von 1 Jahr, seit 2016)

2) 3 BaulUckenschlieBungen seit 2015
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2.1

2.2

3)
4)
5)
6)

/)

Umnutzung des alten Rathauses zu Wohnraumzwecke (2 Wohneinheiten) mit
ELR-F&rderung, seit 2018

Umnutzung einer leerstehenden Gastronomie zum Wohnhaus mit ELR-
Forderung, seit 2015

Umnutzung von 1 leerstehenden Scheune zu Wohnraumzwecke mit ELR
Forderung, seit 2019

Komplettsanierung von mindestens 5 alten, teilweise leerstehenden
landwirtschaftlichen Wohngebduden fur Familien, seit 2015

Mindestens 1 Anbau zu Wohnraumzwecken seit 2018.

Gegenwdrtig gibt es keinen Leerstand in Jungholzhausen. Die noch
vorhandenen Scheunen und Schuppen sind voll genutzt. Baulicken sind
partiell zwar noch vorhanden, sind aber alle fur Familienangehdrigen der
EigentUmer quasi belegt.

Um auch in der Zukunft der ortlichen Bevolkerung Baufldchen bereitstellen zu
kédnnen, soll der Bebauungsplan ,,Neugarten® im Teilort Jungholzhausen mit
dem Ziel aufgestellt werden der ortlichen Nachfrage an Baupl&tzen
nachzukommen und den Bedarf einerseits an Wohnraum, andererseits an
charakteristischen dérflichen Nutzgebduden wie Maschinenhallen, Schuppen
und Scheuern fur die ortsansdssigen Familien abzudecken. Der Ort
Jungholzhausen ist dérflich-Iandlich gepragt mit der dazugehdrigen typischen
Nutzungsvielfalt der Gebdude, ein hebeneinander und Uberschneiden von
Wohngebduden und Nichtwohngeb&uden wie Scheuern etc. Das Plangebiet
wird daher als Mischgebiet festgesetzt, da die Entwicklung und Fortsetzung
dieser Nutzungsvielfalt ausdricklich gewUnscht und gefoérdert werden soll. Es
gibt hierzu bereits konkrete Anfragen von Bauinteressenten die eine kleine
Maschinenhalle realisieren mdchten. Die betreffenden Interessenten
betreiben Landwirtschaft im Nebenerwerb und fragen mit der Pflege von
Wiesen und Wdaldern zum Landschaftserhalt bei.

Ziel der Planung ist Braunsbach einschlieBlich Teilorte als attraktiven
Wohnstandort zu sichern sowie die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur
langfristig zu gewdahrleisten. Gleichzeitig soll die ortstypische Vielfalt an
Nutzungen ermdglicht werden. Auf den 8 unterschiedlich groBen Baupl&tzen
kbnnen Wohngebdude mit Nutzgebduden kombiniert werden.

Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Lage

Jungholzhausen liegt auf der Hohe, die K2548 bindet Jungholzhausen an das
Uberértliche Verkehrsnetz an.

Das Plangebiet ,,Neugarten* befindet sich am nérdlichen Rand der Ortschaft,
in einem aufgelockerten Siedlungsbereich in dem sich etwas weiter westlich
auch das Baugebiet ,,Honig" befindet. Sidlich des Gebietes verlduft die
StraBe ,,Neuer Weg", westlich die StraBe ,,Triebweg", nérdlich ein Feldweg.

Abgrenzung und GroBe des Plangebietes
Das Plangebiet wird im Osten durch das Fist. Nr. 49, im SUden durch die Strale
»Neuer Weg", im Westen durch das Flst. Nr. 52 und im Norden durch den
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Feldweg Flst. Nr. 60, begrenzt.

Im Einzelnen umfasst der Geltungsbereich folgende Grundstucke der Flur
Braunsbach und Gemarkung Jungholzhausen:
Fist. Nr. 50 und 50/1 sowie ein Teil des FlurstUcks 51 (Teil TriebweQ)

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 0,74 ha.
3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan
Die Gemeinde Braunsbach wird im Landesentwicklungsplan als Landlicher
Raum im engeren Sinne ausgewiesen.

3.2 Regionalplan
Braunsbach ist im Regionalplan als Gemeinde mit Eigenentwicklung definiert.

3.3 Fldchennutzungsplan
Das Baugebiet “Neugarten* ist im FiGchennutzungsplan nicht als Baufladche
ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan ist gem. § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren zu dndern.

4. Bestehendes Planungsrecht

FUr das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Gebiet befindet
sich planungsrechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

5. Bestand

5.1 Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung
Das Gebiet wird als Wiesen- und Weidefldche genutzt.

5.2 Baugrund, Hydrologie
Das BUro BFI Zeiser, Ellwangen wird beauftragt einen Geotechnischer Bericht
fUr das gesamte Plangebiet erstellen.
Es wird empfohlen beziglich der Grundung von Gebduden eine
objektbezogene Baugrunduntersuchung durchzufUhren.

5.3  Topographie
Das Gel@nde ist leicht modelliert, insgesamt betragt der Hohenunterschied
innerhalb des gesamten Geldndes 7 m.
Das Geldnde fallt nach Suden.

5.4  Eigentumsverhdltnisse
Das Baugebiet befindet sich noch in privatem Eigentum, die
Erwerbsverhandlungen mit der Gemeinde laufen.

5.5  Schutzgebiete
Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Natura 2000-Gebiete,
Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Stadtebauliches Konzept und ErschlieBung

Gestaltung und sté@dtebauliches Konzept

Die Bebauungsstruktur orientiert sich an der vornandenen Siedlungsstruktur, es
ist eine verdichtete Bebauung geplant. Insgesamt handelt es sich um 8
Baupldatze, die GrundstUcke weisen GroBen zwischen 422 und 884 m? auf und
bedienen damit die ortliche Nachfrage.

Nutzung

Es sind Einzelhduser vorgesehen, auch Doppelhduser sind zugelassen. Durch
die Festsetzung als Mischgebiet kbnnen auch Maschinenhallen, Schuppen,
kleinere Scheuern o. &. realisiert werden.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung Bauplatze erfolgt ausgehend vom westlich gelegenen
JIriebweg" Gber einen von West nach Ost fGhrenden und dann nach Siden
abknickenden L-férmige ErschlieBungsstich. Die Breite der StichstraBe betragt
5.50 m. Aufgrund der wenigen Baupl&tze wird das Wenden nur auf privaten
GrundstUcken ermdglicht. Private MUlltonnen werden zur Entsorgung zur
EinmUndung in die StraBe , Triebweg" gebracht.

Da von einer geringen Verkehrsdichte auszugehen ist, wird von der Anlage
von FuBwegen und &ffentlichen Parkpl&tzen abgesehen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung
Nordost-WUrttemberg (NOW).

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Drainageleitungen durfen
nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Aufgrund der drtlichen Gegebenheiten ist eine zentrale offentliche
Versickerungsanlage nicht mdglich. Die RUckhaltung des Regenwassers ist
daher auf den privaten Grundsticken in Form von Retensionszisternen
vorgesehen. Aus den privaten Zisternen wird das anfallende Regenwasser
gedrosselt in den o6ffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet. Als
Drosselmenge ist fUr jede Zisterne eine Menge von max. 0,7 I/s festgelegt. Je
Zisterne ist ein Retensionsvolumen von min. 3 m?® vorgesehen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die Hohenloher Energie Versorgung ,,hev*.

Gasversorgung
Es ist keine Erdgasversorgung des Gebietes vorgesehen.

Alternativenergien

Durch die Gebdudestellung in SUdrichtung und der moglichen
PultdachausfUhrung kann sowohl die passive als auch die aktive Solarenergie
ausgenutzt werden.
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6.8  Wohnfolgeeinrichtungen
Die Ausweisung des Baugebietes macht keine Wohnfolgeeinrichtungen
erforderlich.

6.9  Schutzabstdnde
Die Einhaltung von Schutzabstdnden zu Gehdlzen etc. ist nicht erforderlich.

6.10  Immisionsschutz
In der Umgebung befinden sich keine Larmqguellen die mit dem Mischgebiet
unvertraglich sein kdnnten. Die zu erwartenden Geruchsimmissionen werden
zum derzeitigen Kenntnisstand als zumutbare Immissionen gewertet.

7. Stadtebauliche Kenndaten
Das Plangebiet ist ca. 0,7374 ha groB.

8 Einfamilienh&user 1 — 3 Wohnungen (2) 16 Wohnungen

Anzahl der Grundstucke: 8

Bruttobauflchen:

- Uberbaubare Fl&chen 0,4472 ha
- Nicht Uberbaubare Fldchen 0,0116 ha
- Private Grinflachen 0,1168 ha
- Verkehrsfldchen 0,0767 ha
- Offentliche Grinfl&échen 0,0781 ha
- Schuppen Bestand 0,007 ha

(in priv. Grinflache)
8. Umweltbericht
Der Umweltbericht vom wird vom Buro Gekoplan, Oberrot erstellt.
9. Gutachten
9.1 Artenschutz

Eine Spezielle artenschutzrechtliche Profung vom 24.06.2019 wurde vom BUro
Gekoplan, Oberrot erstellt.

Gemeinde Braunsbach
Geislinger StraBe 11
74542 Braunsbach

Braunsbach, den 13.01.2020

Harsch, Burgermeister
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Stédtebauliche Bearbeitung:

Kuhn Architekten und Stadtplaner PartGmbB
Weilertor 6

74523 Schwdbisch Hall
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