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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722) m.W.v. 24.10.2015

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 BGBI. | S. 1509)

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt mehrfach geéndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501). Das Gesetz zur Anderung der Landes-
bauordnung vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) ist am 01.03.2015 in Kraft getreten.

1 Anlass und Erfordernis der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Brandhélzle, 2.Bauabschnitt’ beabsichtigte
die Stadt M6ckmunhl in Fortfihrung einer maBvollen und maRstabsgerechten Sied-
lungsentwicklung ein attraktives Wohngebiet zu schaffen um auch kiinftigen Nachfra-
gebedarf nach Wohnraum im Zentralort befriedigen zu kénnen.

Anlass der nun vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Brandhélzle,
2.Bauabschnitt” ist die Anpassung von Erdgeschossfussbodenhéhen in Teilbereichen
des Geltungsbereiches. Diese Anpassung ist im Zuge der Durchfilhrung der Erschlie-
Rungsanlagen erforderlich geworden, da ansonsten die Anschlisse der Geb&aude an
die im Bau befindlichen Wasser- und Abwasserversorgungsanlagen nicht im Freispie-
gelgefélle méglich sind.

Aufgrund zeitlicher Uberschneidungen konnte dies erst nach der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Brandholzle, 2.Bauabschnitt” erfolgen.

Vorliegende BPlan Anderung ist allein redaktioneller Natur. Sie betrifft allein die Ande-
rungen der zuldssigen Erdgeschossfussbodenhéhe an 23 Einzelstellen.

Im Rahmen des zu &ndernden BPlanes ,Brandhdlzle, 2. Bauabschnitt®, der im vollum-
fanglichen Verfahren durchgefiihrt wurde, wurden eine Umweltvertraglichkeitsprifung

und ein Umweltbericht durchgefuhrt und umgesetzt.

Dieser Umweltbericht liegt bei der Stadt M6ckmihl zur Einsicht bereit. Die hier vorlie-

gende 1. Anderung des BPlanes ,Brandholzle, 2.Bauabschnitt” erzeugt keine weiteren
Umweltauswirkungen.

In den Ubergeordneten Planungsebenen s.h. Ziffer 6 liegt Méckmihl an einer Landes-
entwicklungsachse und ist als Unterzentrum mit verstarkter Siedlungstatigkeit ausge-
wiesen. Weiter ist M6ckmiihl ein regionaler Gewerbeschwerpunkt. Eine Gewerbeent-
wicklung ist immer im Zusammenhang mit der Bevolkerungsentwicklung zu sehen. Die
Ausweitung der Gewerbeflachen erfordert gleichzeitig eine verstarkte Siedlungsaktivitat
bzw. eine ausreichende Verfugbarkeit an Wohnraum. Die Stadt Méckmuhl hat das
entwicklungspolitische Ziel, den (ibergeordneten Vorgaben und Entwicklungschancen
zu entsprechen.
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Nachweis des Bedarfs an Wohnbauflache

Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanes ,Brandholzle, 2.Bauabschnitt® ergibt sich
aus der verstarkten Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken, vor allem im Bereich des
Einfamilienhauses. Dies wird dadurch verdeutlicht, dass in den letzten Jahren ausge-
wiesene Wohnbauflachen wie die Zittlinger Wohngebiete ,Zittlingen Nord“ und
,Salenbusch” oder das Ruchsener Baugebiet ,Kammeradern II* bereits vollstandig ver-
kauft wurden. Fir eine Erweiterung ,Zittlingen Nord“ gibt es bereits Reservierungsan-
fragen.

Hinzu kommt, dass aufgrund der Tallage Méckmiihl keine Méglichkeit hat, die gewach-
senen Siedlungsstrukturen weiter zu entwickeln, und aus landschaftsékologischer Sicht
kénnen in der Tallage der Jagst keine weiteren gréfieren Siedlungsflachen realisiert
werden.

Innenentwicklungspotenziale

Die Stadt Méckmiihl entwickelt derzeit in Zusammenarbeit mit der STEG Stadtentwick-
lung GmbH ein Konzept zur zukiinftigen Stadtentwicklung in raumlicher, 6konomischer,
6kologischer und sozialer Hinsicht. Im Rahmen dieses Konzeptes werden auch mégli-
che zukiinftige Mobilisierungsstrategien der o.g. Flachen betrachtet. Das Stadtentwick-
lungskonzept soll Ende des Jahres 2016 vorgestellt werden.

Die folgenden Tabellen enthalten Bauliicken und Brachen in den im Flachennutzungs-
plan als Wohn- und Mischgebiet ausgewiesenen Flachen. Weiter sind in diesen Tabel-
len die Flachenanteile angegeben, die in der Plausibilititsberechnung unter Ziffer 1.1.2
Berlicksichtigung finden (Mobilisierungsanteil).

Tab. 1: Bauliicken und Brachen in Wohn- und Mischbauflachen Ziittlingen

Grifle® : Angerechnete Flaichenresarve in m*
Flurstick Nr. o) Baufliche im FNP Anmerkung Plausibilitatspriifung

511 10.619 Im FNP als Aussiedierhof dargestelit |Prnvatbesitz. 1.062

E16-51? nicht mobi

745/4 A.507 bestehandaa Mischbaufiache rumdﬂ !::i:;;"mal i el

7281 1,084 |pestehende Wohnbauflache aufgrund Schaden durch Erdfall abgenssen o
u. neu bebaul, Privatbesilz

720 7.405 basgtehende Wohnbaullache P best
nicht mobilisiarbar 740

71214 634 bastehande Wohnbaullache aufgrund Schaden durch Erdfall abgerssan hl ol
u. neu bebaul, Prvatbesilz g .

16191 11.780 |bastenenda Wohn- und alle Baugrundsticke im Beraich d

1951 - 19681 Mischbaufiache “Zittlingen-Nordg® Wohngebietes sind verkauft u. bebaut, baw. [0

. werdan derzeit babaut

1782-1785 16.030 geplante Wohnbauflache Lehmgrube |Auenberasich, Babauung nicht geplant, wird nichl natevant
aus FNP entfern! W

775 3.286 bestehanda Wohn- und IGounul "Alte Gartnerer”, in Privatbesitz, bai

Mischbaulliiche Mobilisierbarkail Ausweaisung eines ;

Baugebiets moglich, derzeit jedoch nicht ST v
verlDgbar

1809 3.793 Privalbasitz,

819 bestehends Wohnbaullache nichl mobilisiartiar are

B17 Bl 7.485 Privatbesitz,

|bestehenda Wohnbauflache nicht mobilisiarbar 748

18041806

1613-1615 geplante Waohnbauflache, :

1636 8.000 Zittingen Nord 1. Erweiterung wird 2016 umgesetzt, rechiskraftiger B-Plan |8.000

tetlw. anteilig

16041808

1609-1613 geplante Wohnbaulldche

16351638 12000 Zittlingen Nord 2 Erweiterung wird resiciy Bada Umgeeetzt 12,000

teliw. antailg
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Tab. 2: Bauliicken und Brachen in Wohn- und Mischbauflaichen Mockmiihl

SATZUNG

Gréfie* Angerechnete Flichenreserva in m*
Fuulﬂ:l-t_llr. T Baufliche im FNP Anmerkung Plausibilitatspriif
3444-3448 9.385 bestehante Wonnbaullache Privalbesitz, wird nichi @ntwicken 0
3440 - 3451 bestahends Wonhnbaufache, B-Plan |Privalbesitz, derzeit michl bebaut
BT “Schwarz und Pappelhdldenweg, 3 812
Andenung"
261373, beslahende Wohnbaullache, B- Flan |Privatbesitz, nichl mobiisierbar, Aut
2876/1 3116 Pappeltiaide, 3. Anderung Flursifick Nr 26131 ist im beslehenden B- [0
2890 Plan ein Bauverbol dargesteiit
Iae{m bestehende Wohnbaulische, B-Plan |Privatbasitz, nichl mobilisiart
2608 2118 v Sechw richi relevant
Eﬁ 1.008 bastehenda Wohnbaullache Privatbasitz, mcht nicht relevant
1383, Mache bastehande Wohnbaullache Privaibesitz,
1416 4180 nichl mobilisiarbar GroBflachig von §32 419
NalSchG Biolop uberiagen, Uberbauung aus
'__ nalurschulzischiich Sicht krilisch
6267, boslohond flache, B-Flan |Flurstuck Nr. 1425/1, 1425/2 Privalbesitz,
6270, Sondergebiet Hundesport”® nichl mobilisterbar. Flurstuck Nr, 62687
142501, Hundesportplalz Flachen leiwaisa
14252, 1an volistdndig von §32 NalSchG Biotop 1141
2959115 Ubertagert, Ubsrbauung aus
naturschulzfachiicher Sichl krtisch
1744 843 |bestshende Wohnbaullache [Privatbesitz, mchi nicht relevant
1794, geplante Wohnbaufiache wird derzait leiwese durch dan B-Plan £ bial Brandhdizie nicht
1820, 278 886 “Brandh B hitl” e It il il
18201
Tab. 3: Bauliicken und Brachen in Wohn- und Mischbauflachen Ernstein
= = = e -
Flurstiick Nr. '—G'm Baufliiche im FNP Anmerkung i e : e
10821-1092/2 | a.031 Mischbaufiache P nicht i mcht relevant
[5az 9,900 bostehende Mischbaufiache Privatbasiz, nicht mobil 250
Tab. 4: Bauliicken und Brachen in Wohn- und Mischbaufldchen Siegelbach
Grifle* Angerechnete Flichenresarve in m*
Flurstiick Nr. ] Baufliiche im FNP Anmerkung Plausibilititsprifung
3781-3784 3.103 b Mischbaufldche Privatbasiz, nicht i nichl relevant
Tab. 5: Bauliicken und Brachen in Wohn- und Mischbauflaichen Ruchsen
Grohe” Ang s Flach ve in m?
Flurstilck Nr. --*-—E;l—“ Baufliche im FNP Anmerkung Plausibilititsprifung
765, 786, 78811, bestehende Mischbadfidche, B-Pian |P nicht rbar,
788/2 789, JIn dar Au Il ~Erweiterung” Flurstck Nr 2981 unbeplanter Innenbereich
TEO/4, 2961 2.964 Unbeplanter Innenbereich pichl relavan
[saz2 830 |b MischbaulBche Pr “icht icht relavant
[1a7 2.081 h fMache Privaibesitz, nicht nicht nt
Tab. 6: Bauliicken und Brachen in Wohn- und Mischbauflachen Korb
Grofe® Angerect Fia ve in m?
| Flurstick Nr. _—[!"l_ Baufliche im FNP Anmerkung Plausibilitatspril
ﬁ:‘:’ 05,675, 78, | 40 400 e Pri itz. nicht me 1470
355, 356, 160 3620 bastehende Mischbaullach Privalbesilz, nicht mobilisierb nichi relevant
34001, 341, 342 1.103 b M Mache |Privatbesitz, nicht mobi b nicht relevant
387, 386, 398/3 [besteherde Wohnbaufiache, !5 ibasilz, nicht
5925 Nohngebist “Bioger 1592
Tab. 7: Bauliicken und Brachen in Wohn- und Mischbauflachen Hagenbach
Grifae* Angerechnete Flichenreserve in m*
: im FNP
Flurstiick Nr. T Baufliche im FN Anmerkung Pia
784 2217 h Mischbaullache Pri Z, nicht i nicht relevant
Tab. 8: Bauliicken und Brachen in Wohn- und Mischbauflachen Bittelbronn
Grofie* Angsrechneta Fia ve in mt
_Flun‘lﬂnk Nr. T Baufliiche im FNP Anmerkung Plausibilititspetifung
2602 2.302 bestehende Mischbaufidche Privatbesitz, nichl I nich! retevant
134 2.880 bestehands Mlm:ﬁ_idw Prvalbesitz, nicht nicht retevant
772, 268, 269 | 11.842 bestehands Mischbauliache P icht mabi 582
oo st e e -
275, 260, 26073, b de M fizche P micht b
B 28877 1.443
301 1.827 bestehende Mischbaufldche P nicht rb nicht relevant
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Tab. 9: Bauliicken und Brachen in Wohn- und Mischbauflichen Dippach

Grofle* A hnete Flich. ve in m?
Nr. | =
Flurstlick Nr. Tm) Baufliiche Im FNP Anmerkung Plausibilitstspriffung
:;:g 1841 - 6380 bestehende Mischt M Privatbesitz, nichl me 310
1631 3248 |bestehende Mischbaullache P ilz, nicht mob t nichl relevan!

* bei der angegebenen GréBe handelt es sich um die Fléche des gesamten Flurstiicks, unab-
h&ngig davon ob diese bereits in Teilen bebaut ist oder sich mit den Grenzen der Wohn- und
Mischbaufldchen im Flachennutzungsplan deckt.

Die Tabellen zeigen, dass die Gemeinde Méckmiihl (iber keine kommunalen Flachen
far die Entwicklung von Wohnraum verfiigt und auch private Flachen derzeit nicht zur
Verfligung stehen. Folglich ist die Inanspruchnahme von geplanter Wohnbauflache,
gemal Flachennutzungsplan, im Zuge eines 2. Bauabschnittes des Baugebietes
Brandhdélzle erforderlich um den Bedarf an Wohnraum zu decken.

1.1.2 Plausibilitdtsberechung Wohnbauflachen

Bedarf aus Belegungsdichteriickgang
EZ 1= EW x 0,3 x Prognosezeitraum / 100

Prognose Einwohnerentwicklung
EZ 2 = prognostizierte Einwohnerentwicklung im Zieljahr — Einwohnerzahl zur Planauf-

stellung

Relativer Wohnbauflachenbedarf EZ=EZ 1 + EZ 2
Zieljahr 2031 > 15 Jahre

Ausgangswerte des Stala Basis Zensus 2011

Einwohnerzahl 2016: 7.937 (Vorausrechnung Hauptvariante)
Prognostizierte Einwohnerzahl 2031: 8.673 EW (oberer Rand)
Einwohnerzuwachs: 0,3% / Jahr

Bruttowohndichte: 45 EW/ha

Planungszeitraum: 15 Jahre (2016 -2031)

1. Berechnung des fiktiven Einwohnerzuwachses ( EZ1)
7.937 x0,3x15/100 = 35.716/100 = 357 EW

2. Ermittlung der prognostizierten Einwohnerzahl (EZ2)
8.673 EW —-7.937 EW =+ 736 EW

3. Ermittlung des Einwohnerzuwachses (EZ)
357 EW + 736 EW + 300 EW *= 1.393 EW

* Die Stadt Mockmiihl hat Anschlussunterbringungen fiir eine momentan anzunehmende Zahl
von 300 Fliichtlinge bereitzustellen (LRA Heilbronn). Hierdurch erhéht sich der Bedarf an
Wohnbaufiéchen zusétzlich. Die Zahl von 300 Fliichtlingen wird daher zur Ermittlung des Ein-
wohnerzuwachses hinzugerechnet.

4. Ermittlung des relativen zusatzlichen Flachenbedarfes bis 2031
1.393 EW /45 EW/ha = 31 ha
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5. Berechnung des absolut zusatzlichen Flachenbedarfes

1.2

Ansatz der Flachenermittlung der Baullicken und Brachen
(siehe Tabellen unter Ziffer 1.1.1)

» Keine Baullcken in stadtischem Besitz
= Baullicken in privatem Besitz , nicht mobilisierbar
(Anteil Mobilisierung Annahme 10%)
* Mischbauflache = Ansatz 50% Wohnen
 Flachen unter 300gm werden aus Realisierungsgriinden nicht angerechnet

Zusammenfassung der Flachenreserven

Bezeichnung

GroBe in m?

Flachenreserven Zittlingen 22.929
Flachenreserven Mockmiihl 2.372
Flachenreserven Ernstein 450
Flachenreserven Siegelbach 0
Flachenreserven Ruchsen 0
Flachenreserven Korb 2.062
Flachenreserven Hagenbach 0
Flachenreserven Bittelbronn 2.025
Flachenreserven Dippach 319

Gesamt 30.157 (= 3 ha)

Ermittlung absoluter Flachenbedarf Wohnbauflache

Relativer Flachenbedarf bis 2031 — Reserveflachen (Bauliicken und Brachen)
= 31 ha — 3 ha = 28 ha Bedarf an Wohnbauflache

Baugebiet Brandholzle

Zur Deckung des Siedlungsbedarfes ist die Anhéhe an der Lampoldshauser Strae (K
2132) im Bereich Brandhdélzle vorgesehen. Das Baugebiet ist Siedlungsschwerpunkt in
Méckmuhl.

Im Rahmen des im Marz 1993 entschiedenen Wettbewerbs wurde eine stadtebauliche
Konzeption gefunden, die in einem stadtebaulichen Entwurf (iberarbeitet wurde und die
Grundlage fir den Bebauungsplan bildet. Der Entwurf sieht vor, einen eigenstandigen
Stadtteil fir ca. 1000-1200 Einwohner zu entwickeln. Dieser soll in mehrere Bauab-
schnitte gegliedert werden.

Der erste Bauabschnitt Brandhdlzle wurde in den Jahren 2003 — 2016 aufgesiedelt. Es
stehen keine Baugrundstiicke mehr zur Verfliigung.

Das Gebiet ,Brandhoélzle, 2.Bauabschnitt” ist Teil dieser abschnittweisen Entwicklung
des Gebiets Brandholzle. Bereits mehr wie 2/3 der Flachen reserviert, z.T. mit Warte-
platzen, sodass die erhohte Nachfrage nach Bauplatzen ersichtlich ist.

Aufgrund der genannten Planungsziele und dem Erfordernis entspricht es dem schlis-
sigen stadtebaulichen Entwicklungsziel der Stadt, den 2.Bauabschnitt Brandhélzle zu
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entwickeln. Die gewahlte GrofRe des 2. Bauabschnitts ermdglicht eine wirtschaftliche
Erschliefung. Eine Auflistung in kleinere Abschnitte wiirde dies in Frage stellen.

2 Ziele und Zweck der Planung

Der Siedlungsbereich Brandhdlzle, 2.Bauabschnitt stellt eine Entwicklungsflache tber-
wiegend fur das Wohnen dar.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes besteht darin, die Voraussetzungen fir ei-
ne geordnete, malvolle und standortgerechte Nutzungsentwicklung zu schaffen. Durch
die Uberplanung der bestehenden landwirtschaftlich genutzten Flachen wird das
Wohngebiet ,Brandhélzle, 1.Bauabschnitt” sinnvoll erweitert.

Folgende Entwicklungsziele sind von besonderer Bedeutung:

» Sicherung von Siedlungsflachen fir die ortsanséassige Bevolkerung und Unter-
stlitzung der regionalplanerischen Zielsetzung der verstarkten Siedlungsent-
wicklung.

e Sicherung bestehender sozialer Infrastruktureinrichtungen durch die Stabilisie-
rung der Bevélkerungszahl.

* Raumbildung und geordnete Bebauung innerhalb des Gebietes und an den
Siedlungsrandern

* Einbezug der topografischen Gegebenheiten, d.h. der Hanglage mit Blickbezie-
hung in Richtung Jagsttal und der freien Landschaft

» gute Vermarktbarkeit der Grundstiicke (Wahrung des Ortsbildes bei gleichzeitig
groRzugigem Rahmen fir Bauherrn)

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsteht eine Erweiterung des Wohn-
gebietes Brandholzle, das den Anforderungen der potenziellen Bewohner gerecht wird,
und eine vorstadtische Siedlungsstruktur in attraktiver Landschaft anstrebt.

3 Bebauungsplanverfahren

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Brandhélze, 2.Bauabschnitt wird
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Am 31.05.2016 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Brandhélizle,
2. Bauabschnitt — 1. Anderung” gefasst. Am 09.06.2016 erfolgte die Bekanntmachung
gem. § 2 (1) BauGB.

Der vorliegende Bebauungsplan ist zum tGberwiegenden Teil aus dem Flachennut-
zungsplan heraus entwickelt siehe Ziffer 6.3.

4 Umwelt- und Naturschutz

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht nicht. An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgtter besteht nicht.

Der Umweltbericht des BPlanes ,Brandhdlzle, 2.Bauabschnitt” liegt bei der Stadt
Méckmihl vor.
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6.1

6.2

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine GroRe von 6,43 ha. Die Begrenzung des Baugebiets
,Brandholzle, 2.Bauabschnitt” grenzt nordlich unmittelbar an das Bebauungsplangebiet
,Brandholzle®. Der bereits realisierte Bauabschnitt wird durch einen Griinzug mit Re-
tensionsflache (Flst.-Nr. 6436) vom zweiten Bauabschnitt getrennt. Im Norden durch-
schneidet das Baugebiet das Flurstiick 1820/1 und endet an der Grenze der Lam-
poldshauser Stralle (K2132), die gleichzeitig dstliche Grenze des Plangebiet bildet. Im
Stden umfasst das Plangebiet die Flurstiicke des Brandholzlehofs (1831, 1831/3)
westlich der Kreisstralle 2132. Im Suden teilt die Grenze die derzeitig landwirtschaftli-
che Flache (Flst.-Nr. 1820). Im Westen wird das Plangebiet begrenzt durch die West-
grenze des Feldwegs mit der Flurstiicksnummer 1819.

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsplan

Gemal dem Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg liegt die Stadt Mdck-
muhl an der Landesentwicklungsachse Heilbronn — Neckarsulm — Neuenstadt a.K.—
Méckmihl — (Adelsheim/Osterburken) — Boxberg — Lauda-Koénigshofen — Tauberbi-
schofsheim — (Wirzburg). Der Stadt Méckmihl kommt damit eine verstarkte Entwick-
lungsfunktion zu.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist die Stadt Méckmihl als Unterzentrum mit
verstarkter Siedlungsaktivitat bennant. GemafR Ziel des Plansatzes soll sich in diesen
Vorranggebieten zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Sied-
lungsstruktur die Siedlungstatigkeit (iber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollzie-
hen.

Weiter ist Mockmihl dem ,landlichen Raum im engeren Sinne“ zugeordnet.

Grundsatz fir die strukturraumliche Entwicklung (Plansatz 1.2.2 (G) 4):

»Der Landliche Raum im engeren Sinne ist als eigenstédndiger Lebens- und Wirtschafts-
raum so zu entwickeln, dass sich seine Teilrdume funktional ergénzen. Dazu sollen die
Wohnqualitdt schonend genutzt, ausreichende Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versor-
gungsangebote in angemessener Néhe bereitgehalten und funktionsfahige Freirdume
fiir Land- und Forstwirtschaft, Okologie sowie Erholung und Tourismus erhalten wer-
den.”

Siedlungsdichte

Die geforderte Siedlungsdichte von 45EW / ha Bruttobauland gemaR dem Regional-
plan Plansatz 2.4.0 Absatz 5 (Z) wird erreicht. Es wird eine Einwohnerzahl von 2,1 je
Wohneinheit angenommen.
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Berechnung:

Baufeld A/A1
Grundlage

Berechnung

Baufeld B
Grundlage

Berechnung

Baufeld C
Grundlage

Berechnung

¢ 51 Grundstiicke, davon 1/3 Doppelhduser
= 34 Einfamilienhauser und 34 Doppelhauser

» zusatzlich 50% Einliegerwohnungen in Einfamilienhau-
sern

Anzahl der Wohneinheiten:
34 EFH + 17 Einliegerwohnungen + 34 DHH =
85 Wohneinheiten
Anzahl der Einwohner:
85WE x 2,1 EW=179 EW
Einwohner Baufeld A/A1

* 2 Grundstlicke, mit jeweils dreigeschossigen Mehrfamili-
enhausern

* Annahme GroRe 25x12 m, Wohnflache entspricht 85%
der BGF = 765 m?je Gebaude

* Annahme Wohneinheit 73 m?

Anzahl der Wohneinheiten:
765 m?: 73 m? = 11 WE je Gebaude x 2 = 22 WE
Anzahl der Einwohner:
22 WE x2,1 EW =46 EW
Einwohner Baufeld B

* 5 Grundstiucke mit jeweils dreigeschossigen Mehrfamili-
enhausern

¢ Annahme Gréle 17,5 x 17,5 m, Wohnflache entspricht
85% der BGF = 780 m?je Geb&ude

Anzahl der Wohneinheiten:
780 m?: 73 m?*= 11 EW je Gebaude x 5 = 55 WE
Anzahl der Einwohner:
55WE x 2,1 EW =116 EW
Einwohner Baufeld C

10
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Baufeld D
Grundlage + GrundstiicksgroRe 4.278 m?, iiberbaubare Fléche 2.566
m?, Annahme zweigeschossiges Gebaude, 50% Woh-
nen
*  Wohnflache entspricht 85% der BGF = 2.181 m?
« Annahme Wohneinheit 73 m?

Berechnung Anzahl der Wohneinheiten:
2.181 m?: 73 m?2=30 WE
Anzahl der Einwohner:
30EWx 2,1 EW =63 EW
Einwohner Baufeld D 63 EW

Einwohnerzahl Gesamt: 404 EW

Einwohnerdichte Gesamt: 63 EW/ha

Lage im Vorbehaltsgebiet

Laut der Darstellung der Raumnutzungskarte des Regionalplan Heilbronn-Franken
2020 liegt das Gebiet innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fir Erholung (PS 3.2.6.1).
Weitere Funktionen der Regionalen Freiraumstruktur sind im Plangebiet nicht darge-
stellt.

In den Vorbehaltsgebieten fiir Erholung sollen die natirlichen und kulturellen Erho-
lungsvoraussetzungen in ihrem raumlichen Zusammenhang erhalten werden. An die
westliche Geltungsbereichsgrenze grenzt ein als regional bedeutsames Kulturdenk-
mal verzeichneter historischer Weinberg mit Steinriegeln an. Innerhalb der flichende-
ckenden Landschaftsbildbewertung der Region Heilbronn-Franken wird das Plange-
biet selbst in eine mittlere Wertigkeit bezogen auf die Schénheit von Natur- und
Landschaft eingeordnet.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes, der ein Wohngebiet sowie im Bereich ei-
ner ehemaligen Hofstelle, kleinflichig ein Mischgebiet vorsieht, werden die Funktionen
des Vorbehaltsgebiets nicht erheblich beeintrachtigt. FuRlaufige Wegeverbindungen in
die Freie Landschaft und zum historischen Weinberg bleiben erhalten. Insbesondere
durch die Ein- und Durchgrinungsmaf3nahmen, sowie der Begrenzung der Gebaude-
héhen wird das Plangebiet in die Umgebung eingebunden. Daneben ist das Gebiet ist
nur von wenigen Stellen von der Hochebene noérdlich und westlich des Jagsttales aus
einsehbar. Aus dem Jagsttal selbst ist die Flache nicht einsehbar.

Im gultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als geplante Wohnbaufla-
che dargestellt. Weiter ist in der Abwagung zu Bertiicksichtigen, dass das Unterzent-
rum Méckmihl im derzeit gliltigen Regionalplan als Gemeinde mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit benannt ist. Gemaf} Ziel des Plansatzes soll sich in diesen Vorrangge-
bieten zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur
die Siedlungstatigkeit Uber die Eigenentwicklung hinaus verstéarkt vollziehen.

Die Erholungs- und Freizeitfunktion werden somit erhalten, ausgeglichen und ausge-
baut.

In der Abwagung aller Belange ist es vertretbar, das Plangebiet in seiner Entwicklung
aus dem FNP heraus beizubehalten.

1
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6.3

74

7.2

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Baugebietes Brandhdlzle bereits
weitestgehend als bestehende und geplante Wohnbauflache dargestellt. Allein der
Brandhdlzlehof mit Umgebung ist als landwirtschaftliche Flache dargestelit.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebietsflache ist sowohl im Regionalplan als
auch im Flachennutzungsplan nicht definiert bzw. als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt. Es handelt sich aufgrund der bereits bestehenden zum Teil denkmalgeschutzten
Bebauung um eine Bestandsbebauung im AuBenbereich (ehemals oder heute noch
privilegiert).

Zudem entspricht die Nutzung als Wohnstandort, ehemalige Schank- und Speisewirt-
schaft, landwirtschaftliche Hofstelle bereits weitgehend dem Charakter einer Mischbau-
flache.

Durch die Aufnahme in das Plangebiet und damit der verbindlichen Bauleitplanung
kann der bisher im AuRenbereich liegende Aussiedlerhof und die kiinftige Nutzung ge-
rade im Hinblick auf eine stérungsfreie Nachbarschaft rechtsverbindlich geregelt wer-
den. Magliche Konflikte kénnen so ausgeschlossen werden. Dem entspricht die Gliede-
rung in Mischgebiets- und Allgemeine Wohngebietsflache gemaR Baunutzungsverord-
nung.

Die Entwicklung des 2.Bauabschnittes und der damit verbundenen Mischgebietsflache
geht mit dem Grundkonzept der Gemeinde einher und widerspricht nicht den stadte-
baulichen Entwicklungszielen der Gemeinde im Bereich des Brandholzlehofes ein at-
traktives Wohngebiet zu entwickeln. Die Festsetzung eines Mischgebiets an dieser
Stelle ist geradezu erforderlich, um zukinftige Nutzungskonflikte auszuschlieRen.

Der sudliche Rand des Planungsbereiches ragt geringfligig in eine Flache fir Gemein-
bedarf. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Flachennutzungsplanes §214
Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist jedoch nicht beeintrachtigt, seine Grundkonzeption wird durch
den BPlan gerade konkretisiert.

Angaben zum Bestand
Lage und Topografie

Das Plangebiet ist ein nach Nord-West geneigter Hang der sich im 1. Bauabschnitt
fortsetzt. Nordlich davon fallt das Gelénde schliefllich stark in Richtung Kernstadt ab.
Im Osten schlielt eine zunachst flach geneigte Flache an. Im Westen des Plangebiets
grenzt die Kulturlandschaft mit steil abfallenden Hangen an. Im Siiden hingegen steigt
das Gelande weiter in Richtung Siid Osten an.

Das éstliche Plangebiet erstreckt sich tiber Hohenlagen zwischen ca.285 (i.NN. bis 295
U.NN. Der westliche Teil zwischen 273 i.NN. bis 289 .NN.

Nutzung und Bebauung
Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt durch Acker und Griinland. Der Brand-
hélzlehof im Siid-Osten ist eine landwirtschaftliche Hofstelle.

Am Siidrand des Plangebietes, hauptsachlich jedoch siidlich des Plangebiets befindet
sich eine Flache fur Erdaushubablagerung. Laut der Historischen Recherche des Bii-
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ros Toniges GmbH vom 08. Marz 1994 wurde in diesem Bereich Erdaushubmaterial
und Bauschutt abgelagert.

Im Siiden befinden sich derzeit Felder und Wiesen, die im Zuge einer Entwicklung ei-
nes dritten Bauabschnitts zu Bauland umgewidmet werden kénnen.

Erschliefung

Die ErschlieBung des Gesamtgebiets ,Brandhélzle” erfolgt von der K2132 aus.

Im Bebauungsplan Brandhdlzle 1. Bauabschnitt ist geplant, diese optional nérdlich des
Wohngebietes Brandhdlzle bzw. dem 1. Bauabschnitt neu zu trassieren, um ein gerin-
geres Langsgefalle zu erreichen. Im Bereich des 1.Bauabschnitts wird die Kreisstralle
an den Ostrand des Plangebiets, 1. Bauabschnitt, also an den Waldrand herangelegt.
Von dieser verlegten Kreisstrafle aus fiihrt eine ringartige ErschlieBung durch das Ge-
samtgebiet. Von dieser Sammelstralie aus werden die einzelnen Wohnquartiere und
Bauabschnitte schlaufenartig und stichartig erschlossen.

Bis zur Umsetzung der Umlegung erfolgt die ErschlieBung weiterhin von der parallel
zum Wohngebiet verlaufenden K2132 sowie (iber den ersten Abschnitt der Haupter-
schlieBungsachse des Wohngebietes Brandholzle welche im Zuge der Entwicklung des
zweiten Bauabschnittes nach Siiden verlangert wird.

Die Anbindung des Gebietes Brandhdlzle an den o6ffentlichen Nahverkehr HNV (Heil-
bronner-Hohenloher-Haller Nahverkehr) erfolgt durch die Buslinien 61 und 63. Die be-
stehende Bushaltestelle liegt im Geltungsbereich und ist mit Bauflichen und einem 6&f-
fentlichen Grinbereich (berplant.

Die Anbindung des Gebietes an den offentlichen Nahverkehr ist weiterhin vorgesehen.
Das Grundstiick wird im Besitz der Stadt bleiben und erst bei einer Verlegung der
Buswendeschleife zu einem spateren Zeitpunkt verauRert. Eine Verlegung und neue
Verortung der Bushaltestelle/Buswendeschleife wird in Abstimmung mit dem HNV als
Betreiber zu gegebenen Zeitpunkt erfolgen.

Entwasserung
Die Entwasserung des Wohngebietes erfolgt im Trennsystem. Die Regenwasserablei-

tung wird analog zum 1.Bauabschnitt des Baugebietes Brandholzle tiber Kanale und
Graben erfolgen (siehe Ziffer 10.14).

Natur, Landschaft und Umwelt

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht nicht. An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgliter besteht nicht.

Der Umweltbericht des BPlanes ,Brandhdélzle, 2.Bauabschnitt” liegt bei der Stadt
Mockmihl vor.
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9 Rahmenplan — Stadtebauliches Konzept
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Abb. 1 Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Einbindung
Der kiinftige 2. Bauabschnitt des Wohngebiets Brandhélzle ist von der im Zusammen-
hang bebauten Ortslage Méckmiihl abgeldst auf dem gewdlbten Héhenriicken im Be-

reich des Brandhdlzlehofs geplant. Der zweite Bauabschnitt schlieft sidlich an den
bestehenden ersten Bauabschnitt an.

Nutzung

Das Plangebiet ist iberwiegend als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im Siid-
Osten des Bauabschnittes wird ein Mischgebiet konzipiert, das den Brandhélzlehof mit
einschlief3t. Dieser ist bislang im FNP nicht als Bauflache erfasst. Die zukinftige Ge-
samtentwicklung wird den derzeitigen landwirtschaftlichen Betrieb umschlieRen, so-
dass langfristig eine Entwicklung mit anderem Nutzungsziel erméglicht werden soll,

welches das Wohnen nicht beeintrachtigt. Dafir wird eine Teilflache als Mischgebiet
festgesetzt.

ErschlieBung

Das Gesamtgebiet wird Giber eine bogenférmige HaupterschlieRungsstra-
Re/Sammelstrale erschlossen. Diese bindet bereits heute den ersten Bauabschnitt
des Wohngebietes Brandhdlzle an den tberregionalen und regionalen Verkehr an und
soll im Zuge der Entwicklung des zweiten Bauabschnittes nach Siden erweitert wer-
den. Fir eine zu einem spateren Zeitpunkt stattfindende Entwicklung des dritten Bau-

abschnittes wird am sidlichen Ende der im Bebauungsplan festgesetzten Sammel-
stral3e angeknupft.

14
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Die StrafRenbreiten nehmen die des ersten Bauabschnittes auf.

Die HaupterschlieBungsstralie sieht eine Trennung von FuRganger und motorisiertem
Verkehr vor. Der abgesetzte Gehweg verlauft auf der Westseite der Stralle und ist von
der StraRenflache durch einen Parkierungsstreifen mit Baumpflanzungen getrennt.

Die abzweigenden StraRen fihren ringférmig durch das Gebiet. Entlang der vorgese-
henen Mehrfamilienhduser westlich der Parkanlage und dem daraus resultierenden
verstarkten Verkehr ist der Gehweg hier zur Fahrbahn abgesetzt. Die untergeordneten
WohngebietserschlieBungen sind als Mischfunktionsflachen zur gleichberechtigten
Nutzung aller Verkehrsteilnehmer konzipiert.

An den (ibergeordneten Weg am Westrand schliefen Ful3- und Radwegeverbindungen
an. Eine fuBlaufige Durchgéngigkeit von Nord nach Sid, vom ersten zum zweiten Bau-
abschnitt ist vorgesehen ebenso wie eine Verbindung vom zweiten zu einem magli-
chen dritten Bauabschnitt.

Offentliche Stellpldtze werden an der HaupterschlieRungsstrafte und an den als Er-
schlieBungsschleifen angelegten Stralen angeboten.

Eine Haltestelle des OPNV sollte nach Verlegung der Buswendeschleife in der Nahe
der Kreuzung des ersten und zweiten Bauabschnitts liegen. Die Verlegung sollte lang-
fristig umgesetzt werden um die Vervollstandigung der Punkthausreihe entlang der
Parkanlage zu realisieren.

Gebaudetypologie

Innerhalb des Plangebiets sollen unterschiedliche Wohnformen realisiert werden kon-
nen. Es Uberwiegen freistehende Einzel- und Doppelhaduser. Diese werden erganzt
durch raumbildende, dreigeschossige Punkthauser am Westrand der Landschaftstrep-
pe und dreigeschossige Mehrfamilienhauser an den Kreuzungspunkten der Haupter-
schlieung.

Freiraum

Ein wichtiges Identifikationsmerkmal und ein Naherholungsbereich des Wohngebietes
ist der von Sud nach Nord verlaufende &ffentliche Griinraum/Parkanlage welcher das
Plangebiet im Osten begrenzt und eingriint. Begleitet und verstarkt wird diese Achse
durch beidseitige Baumreihen.

Innerhalb dieser Flache sollen auch Raume fiir Naherholung in Form von kleineren
Spielflachen und Treffpunkten fiir die Bewohner entstehen.

Sudlich angrenzend liegt der Brandhélzlehof. Quer zu dieser Nord-Siid ausgerichteten
Freiflache verlaufen gebietsgliedernde in Ost-Westrichtung liegende Griinraume bzw.
Retensionsflachen. Durch diese werden einzelne Teilabschnitte des Gesamtgebiets er-
lebbar.

Die inneren sowie auch die am Rande des Gebiets verlaufenden Griinraume werden
als Ausgleichsflachen auch zur Ableitung des Oberflichenwassers aus den Wohnge-
bieten herangezogen.

Das Wohngebiet soll insgesamt betrachtet einen griinen, qualitatvollen Charakter be-
sitzen. Die privaten Garten werden durchgriint sein. Die HaupterschlieBungsstralie
wird durch eine Baumreihe talseitig begleitet und bildet einen alleeartigen Charakter.

Blicke in die freie Landschaft und Uber das Jagsttal erméglichen ein besonderes Flair.
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Spielmdoglichkeiten in Form von Spielplatzen sind nordlich des 2. Bauabschnittes be-
reits realisiert.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen
10.1 Art der baulichen Nutzung
10.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet wird zum grofRen Teil als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; dem Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 BauGB ist im vorliegenden Fall Rechnung getragen.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohngebietes mit ho-
her Wohnqualitat wird ein aligemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen, da sie aufgrund ih-
rer baulichen Struktur dem stadtebaulichen Konzept widersprechen wiirden und in den
Wohngebieten Stérungen durch Larm und Abgase vermieden werden sollen. Des Wei-
teren stehen diese Nutzungen dem angestrebten Gebietscharakter eines attraktiven
Angebots an Wohnbauflachen entgegen.

10.1.2 Mischgebiet

Im Sud-Osten ist eine Mischgebietsflache festgesetzt, die den Brandholzlehof umfasst.
Absicht ist es, anstelle des ehemals landwirtschaftlichen Betriebes alternative Nutzun-
gen zu ermdglichen, die sowohl dem Wohnen dienen, als auch der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen, da die fiir sie charakteristische extensive Fla-
chennutzung und ihr stddtebauliches Erscheinungsbild den Entwicklungszielen des
Gebietes nicht entsprechen. Das stark hangige Gelande scheint fiir heutige GroRen
und Betriebsablaufe in Gartenbaubetrieben nicht geeignet zu sein.

Derartige Nutzungen sind in der Regel nicht dazu geeignet, stadtebaulich wirksame
Raumkanten entstehen zu lassen.

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt, da Tankstellen und die meist damit verbunde-
nen Tankstellenshops nicht den Entwicklungszielen fir das Plangebiet entsprechen
und kein entsprechendes stadtebauliches Erscheinungsbild aufweisen.

Weiterhin gehen von ihnen regelmaBig erhebliche Larm- und Verkehrsbeeintrachtigun-
gen flur die Umgebung aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrecken kénnen
und damit das Wohngebiet beeintrachtigen kénnen.

Gleiches gilt fir den Ausschluss von Vergniigungsstatten einschlieBlich der normaler-
weise im Mischgebiet ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten. Erfahrungsge-
ma&R ist mit unerwiinschten Beeintrachtigungen einer angestrebten iberwiegenden

Wohnnutzung zu rechnen. Weiterhin sollen sog. Trading-Down-Effekte und damit eine
Entwertung des sich noch in der Entwicklung befindlichen Gebiets vermieden werden.
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10.2

Mit dem Ausschluss des Einzelhandels im Mischgebiet soll der zentrale Versorgungs-
bereich in Méckmihl, wie er im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 dargestellt ist,
gestarkt werden und Beeintrachtigungen vermieden werden.

Weiter erfolgt der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Mischgebiet u.a. auf-
grund der Lage des Plangebiet auBerhalb des Vorranggebietes fiir regionalbedeutsa-
me EinzelhandelsgrofRprojekte nach Plansatz 2.4.3.2.3 (Z) Regionalplan Heilbronn-
Franken 2020 der Stadt Méckmdhl.

Weiter sieht die Stadt Mockmiihl eine Konzentration von Einzelhandel im Bereich der
zentralen Tallagen der Gemeinde vor.

Negative Auswirkungen auf das Wohngebiet sowie auf die Raumplanung sind daher
nicht zu erwarten.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundflachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl, die Hohenlage, die Héhe der baulichen Anlagen und der Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl

Allgemeines Wohngebiet

Die Grundflachenzahl, orientiert an der BauNVO festgesetzten Obergrenze im Allge-
meinen Wohngebiet, wird im Baugebiet mit 0,4 festgesetzt. Dies erlaubt eine adaquate
Grundstiicksausnutzung und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine mafvolle Bebauung in Bezug auf die Grund-
stiicksgrofRen. Es konnen so sowohl Einzel- als auch Doppelhduser entstehen. Insbe-
sondere die Option fir Doppelhauser erfordert eine hohe GRZ.

In den Baufeldern B und C ist die stadtebauliche Zielsetzung Wohnungsbauten mit
mehreren Wohneinheiten zu entwickeln. Sie sollen zum Einen das Angebot an Eta-
genwohnen ermaglichen und zum Anderen durch ihre hohere Dichte, bauliche Raum-
kanten entlang der SammelstrafRe und der 6stlichen Griinflache ausbilden. Weiter sol-
len stadtebaulich pragnante Ecken im Kreuzungsbereich entlang der Sammelstralle
betont werden.

Um in diesen Bereich wohnungsnahen Freiraum sicherzustellen und um den angren-
zenden o&ffentlichen Raum sowie benachbarte Grundstiicke nicht durch groRflachige
private Parkierung zu beeintrachtigen sind in diesen Baufeldern die Stellplatze in Tief-
garagen bzw. Garagenbauten als Teil von Tiefgaragen unterhalb der Erdgeschossful3-
bodenhéhe unterzubringen. Fiir die Sicherstellung der Umsetzbarkeit des stadtebauli-
chen Konzeptes sind diese Flachen nicht auf die Berechnung der GRZ anzurechnen.
So soll dem Eigentiimer ausreichend Spielraum hinsichtlich der Gestaltung und Di-
mensionierung der Baukérper ermaglicht werden.

Die nicht iberbauten Tiefgaragen, Garagenbauten als Teil von Tiefgaragen sind mit ei-
ner Mindesterdiberdeckung von 0,5m auszufiihren (siehe Ziffer 10.13), sodass eine
Durchgrinung des Gebietes durch private Gartenflaichen und durch die angrenzenden
offentlichen Griinflaichen gewahrleistet wird.

Die begriinten Einzelgaragen in den weiteren Baufeldern sind hingegen auf die Grund-
flachenzahl anzurechnen, da durch begriinte Einzelgaragen eine Uberschreitung der
Grenzwerte in der Regel nicht ausgel6st wird und bei diesen Einzelgaragen in der Re-
gel aus Pflegegriinden nur eine geringe Erdiiberdeckung (Magervegetation) realisiert
wird.
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Mischgebiet

Im MI wird die zulassige Grundflachenzahl nach BauNVO mit 0,6 festgesetzt, um eine
angemessene Nutzungsmaglichkeit zu ermoglichen ohne das Wohngebiet jedoch zu
beeintrachtigen.

Geschossflachenzahl

In den Baufeldern B und C bleiben Flachen von Garagen und Stellplatzen in Vollge-
schossen bei der Ermittlung der Geschossflache unberticksichtigt.

Die stadtebauliche Zielsetzung in den betreffenden Baufeldern ist es Wohnungsbauten
mit mehreren Wohneinheiten zu entwickeln. Sie sollen zum Einen das Angebot an Eta-
genwohnen erméglichen und zum Anderen durch ihre héhere Dichte bauliche Raum-
kanten entlang der SammelstraRe und der &stlichen Griinflache ausbilden. Weiter sol-
len stadtebaulich pragnante Ecken im Kreuzungsbereich betont werden. Um in diesen
Bereich wohnungsnahen Freiraum sicherzustellen und um den angrenzenden offentli-
chen Raum sowie benachbarte Grundstiicke nicht durchgroflachige private Parkie-
rung zu beeintrachtigen, sind in diesen Baufeldern die Stellplatze in Tiefgara-
gen/Garagenbauten unterhalb der Erdgeschossfullbodenhéhe unterzubringen.

Mit dieser Festsetzung soll die Umsetzbarkeit des stadtebaulichen Konzeptes hinsicht-
lich der angestrebten Mehrfamilienhauser, auch im topografisch bewegten Gelande, si-
chergestellt werden. Gleichzeitig soll dem Eigentimer ausreichend Spielraum hinsicht-
lich der Gestaltung und Dimensionierung der Baukérper ermoglicht werden.

Es entsteht eine vertretbare bauliche Dichte, die durch die festgesetzte Mindesterd-
Uberdeckung von 0,5m (siehe Ziffer 10.13) eine Durchgriinung des Baugebietes sowie
private griine Freibereiche auch im Bereich der angestrebten Mehrfamilienhduser ge-
wabhrleistet. Die Gebaudestellung ist so gewahit, dass eine ausreichende Besonnung,
Belichtung und Bellftung in den einzelnen Wohnungen sichergestellt wird und die
Wohnqualitat nicht beeintrachtigt wird. Eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke
ist durch ausreichende Dimensionierung der Grundstiicke und Abstanden zu Einzel-
und Doppelhdusern im Wesentlichen auszuschlieRen.
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Hoéhenlage der baulichen Anlagen

nl\
__~—————*:\H oo et
Abb. 2: Anderungen gegenuber BPlan ,Brandhélzle, 2.Bauabschnitt”

Die festgesetzte ErdgeschossfulRbodenhdhe (EFH) orientiert sich am bestehenden Ge-
lande sowie an der ErschlieBungsplanung. Sie wird, um eine mdglichst einheitliche
Héhenentwicklung in Hanglage zu erzielen in m.(.NN. festgesetzt. Die neuen Gebaude
fuigen sich somit in das bestehende Ortsbild harmonisch ein.

Von den festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhéhe darf in einem bestimmten Umfang
(max. 0,5 m) nach oben und unten abgewichen werden um den Bauherren ausrei-
chend Spielraum in der Gestaltung der Eingangs- und Erdgeschosssituation zu gewah-
ren.

Bezlglich der Entwéasserung (siehe Ziffer 10.14) wird darauf hingewiesen, dass bei
Einhaltung der im Plan festgesetzten ErdgeschossfulRbodenhdéhe und der Unterschrei-
tung innerhalb des Toleranzbereiches von max. 0,5m eine Entwasserung im Freispie-
gelgefalle gewahrleistet werden kann. Bei einer weiteren Unterschreitung ist der Ein-
satz einer Hebeanlage einzuplanen.

Im Falle einer Errichtung eines Gebaudes auf zwei definierten Erdgeschossfuliboden-
héhen ist zwischen den beiden Werten zu mitteln. Die Gebaude fiigen sich so in den
Verlauf des StraRenraumes ein.

Ausnahmsweise kénnen auch beide Erdgeschossfullbodenhéhen angewandt werden
beispielsweise bei Doppelhdusern, welche auf zwei Erdgeschossfullbodenhdhen an-
gewandt werden.
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Hoéhe der baulichen Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Fiir das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Si-
cherung der gewiinschten stadtebaulichen Raumbildung eine maximale Wand- und
Firsthohe bzw. Gebaudehdhen festgesetzt.

Es wird eine maximale Wand- und Firsthohe fur Satteldacher und Pultdacher sowie ei-
ne maximale Gebaudehohe fir Flachdacher festgesetzt.

* Satteldacher
Die maximale Wandhéhe liegt bei 6,5 m, die Firsthohe bei 10,5 m. Die Begrenzung
gewabhrleistet jedoch ausreichend Flexibilitat fur eine individuelle Geschosshéhe und
Dachneigung um eine Vielfalt an Architektur zu erhalten.
Im Baufeld D/Mischgebiet ist ausschlieBlich eine Firsthéhe festgesetzt um Gebaude zu
ermoglichen, die spater, bei einer Nachnutzung des Bereiches, ausreichende Nut-
zungsmaglichkeiten bieten. Die maximale Hohe von 10,5 m entspricht dem festgesetz-
ten MaR im Wohngebiet um Beeintrachtigungen zu vermeiden und um das Ortsbild zu
erhalten und weiterzufiihren.

* Pultdacher
Die Wandhohe ist begrenzt auf maximal 6,5 m. Die Firsthohe ist mit 8,5 m begrenzt.
Dies dient der Minimierung von Beeintrachtigungen (z.B. Verschattung) der Nach-
bargebaude durch eine zu hohe, fast dreigeschossig wirkende Fassade. Weiter wird
dadurch eine Uberhdhte Fassade auch beeinflusst durch die Lage im Gelande im Ver-
gleich zu Gebauden mit Satteldachern sowie zu den geplanten Mehrfamilienhausern
vermieden. Die Begrenzungen ermdglichen dennoch ausreichend Flexibilitat.
Im Baufeld D/Mischgebiet ist die festgesetzte maximale Firsthéhe hoher als im Wohn-
gebiet um spater ausreichende Nutzungsmdglichkeiten bieten zu kbnnen ohne das
Wohngebiet zu beeintrachtigen.

* Flachdacher
In den Baufeldern B/C und D ist die Gebdaudehdhe begrenzt auf 10,5 m. Dies ermég-
licht den Bau von Gebaude mit drei Vollgeschossen und ausreichende MaRe fur die
Dachgestaltung.
Im Baufeld A1 ist die Wandhohe bzw. die Gebaudehohe begrenzt auf 7 m. Dies ermog-
licht den Bau von Gebauden mit 2 Vollgeschossen entsprechend den umliegenden
Baufeldern sowie ausreichende MaRe fir die Dachgestaltung.

Eine Uberschreitung der maximalen Firsthohe bzw. Gebaudehdhe ist nur mit Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie, Kamine und anderen haustechnisch bedingten Auf-
bauten zulassig. Mit diesen Beschrankungen sollen auffallige Dachaufbauten vermie-
den werden, die ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild beeintrachtigen,
Nachbargebaude verschatten oder deren Aussicht einschrénken.

Baufeld A/A 1

Innerhalb der im Baufeld A/A1 festgesetzten Hohenbegrenzungen ist es moglich, bis
zu 2- geschossige Gebaude mit ausreichenden Geschosshoéhen zu realisieren. Die
Wand- und Firsthéhen orientieren sich am bestehenden Wohngebiet Brandhdlzle 1.
Bauabschnitt, in denen 2-geschossige Gebaude zulassig sind. Somit wird zum einen
flachensparendes, kompaktes Bauen ermdglicht und zum anderen der konkreten
Nachfrage nach einem 2-geschossigen Bauen im Raum Méckmihl nachgekommen.
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10.3

10.4

Baufeld B und C

Innerhalb der im Baufeld B und C festgesetzten Héhenbegrenzungen sind bis zu drei
Voligeschosse maglich (Baufeld B) bzw. drei Vollgeschosse zwingend (Baufeld C)
festgesetzt. Die zwingende Dreigeschossigkeit betrifft die Gebaude im Osten des Ge-
bietes mit dem Ziel eine pragende Raumkante gegeniiber dem Freiraum und der
KreisstralRe zu formen.

Eine mdgliche Dreigeschossigkeit ist in Baufeld B entlang der SammelstralRe als
HaupterschlieBungsstralRe vorgesehen, vor dem Hintergrund pragende Stadtbausteine
an den Kreuzungspunkten auszubilden.

Die Dreigeschossigkeit soll Mehrfamilienhduser ermdglichen um der Nachfrage nach
Etagenwohnungen nachzukommen und um gleichzeitig dem Gebiet eine stadtebauli-
che Gliederung und Vielfalt zu geben.

Baufeld D

Im Baufeld D ist ein Mischgebiet festgesetzt. Absicht ist es, anstelle des ehemals
landwirtschaftlichen Betriebes alternative Nutzungen zu ermdglichen, die sowohl dem
Wohnen dienen, als auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen. Die mogliche Dreigeschossigkeit entspricht der des Wohnge-
bietes, lasst jedoch ausreichend Spielraum fiir spatere Nutzungen ohne das Wohnge-
biet und das Ortsbild zu beeintrachtigen.

Bauweise

Offene Bauweise

Entsprechend der oben dargestellten stadtebaulichen Konzeption werden unterschied-
liche Bauweisen festgesetzt. Dabei werden in den einzelnen Baufeldern Einzelhauser
oder Doppelhauser (Baufeld A/A1), eine offene Bebauung (Baufeld B, D) zugelassen
um hier eine Flexibilitdt der Bebauung zu ermdglichen.

Abweichende Bauweise

Im Baufeld C ist eine abweichende Bauweise von der offenen Bauweise festgesetzt.
Hier sind nur Einzelhduser zugelassen. Die Gebaudeldngen sind auf 20 m begrenzt.
Stadtebauliches Ziel ist es, den Park durch eine grofRere aber durchlassige, nicht rie-
gelférmige Baumasse stadtebaulich zu fassen und dem Gebiet eine bauliche Kante zu
geben. Die Geb&ude bilden gleichzeitig den Abschluss des Baugebietes in Richtung
Kreisstralle und offentlicher Freiflache / Parkanlage.

Stellung baulicher Anlagen

Die Gebaudestellungen werden im Plangebiet iberwiegend parallel zu den Erschlie-
Rungsstralen bzw. am Gelande ausgerichtet.

Daraus ergibt sich eine sinnvolle Orientierung der kiinftigen Gebaude und eine Ord-
nung im StralRenbild.

Die einzelfallbezogene Festsetzung dient der Fassung des StralRenraumes mittels Aus-
formulierung von Raumkanten durch pragende Gebaude vor allem an Eckpunkten aber
auch zur Sicherstellung von homogenen StraRenfluchten.

Die fiir den StralRenraum wesentliche Baugrenze ist gekennzeichnet, zu den weiteren
Seiten des offentlichen Raumes ist die Ausrichtung frei wahlbar.

Gebaude kénnen tberwiegend in Siid- und Westrichtung orientiert werden. Dies er-
maoglicht eine optimale Besonnungssituation fiir die Innenraume.
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10.5

10.6

10.7

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen
Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Form der Gberbaubaren Flachen sind bewusst so gehalten, dass eine geordnete
stadtebauliche Struktur entsteht und trotzdem ausreichend Gestaltungsfreiheiten fur
das Einzelbauvorhaben gewahrt bleibt.

Das Abriicken der Baugrenzen zu den o6ffentlichen StralRen dient der Qualitat des
StraRenraumes und des Quartiersbildes. Ziel ist es die Durchgriinung des Wohngebie-
tes durch begriinte Vorgarten zu stérken und offene StraBenziige zu erhalten, die von
baulichen Anlagen weitestgehend freigehalten werden.

Die groReren Baufenster an Kreuzungsbereichen sollen eine flexible Ausrichtung der
Gebaude ermoglichen.

Die Baugrenzen der Baufelder B und C sind entsprechend der angestrebten Mehrfami-
lienhauser entsprechend grol3 dimensioniert.

Zusatzlich wird in Baufeld B eine Giberbaubare Flache unterhalb der EFH festgesetzt.
Sie stellt sicher, dass die notwendigen Stellplatze in den geforderten Tiefgaragen bzw.
Garagenbauten als Teil von Tiefgaragen in einer ausreichenden Dimensionierung er-
richtet werden kénnen.

Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen als Gebaude je Baugrundstdck in ih-
rer GroRe und Anzahl begrenzt, um zu verhindern, dass zu stark pragende bauliche
Nutzungen innerhalb der Grundsticksfreiflachen entstehen, welche die Durchlassigkeit
und durchgangige Begriinung der Grundsticke verhindern.

Das Abriicken von Nebenanlagen von den éffentlichen Radumen entspricht dem Ziel,
die Anzahl von untergeordneten Gebduden und Anlagen gegeniiber dem o&ffentlichen
Raum zu begrenzen, um ein qualitatvolles StralRenbild zu erhalten, das Blicke in die
Landschaft ermdglicht.

Stellplatze, Garagen und Carports

Um das StralRenbild, die Durchgriinung und den Blick iber das Jagsttal nicht durch
Stellplatzbauten in Form von Garagen und (iberdachten Stellplatzen/Carports zu sto-
ren, werden diese nur innerhalb der Baufenster bzw. auf den dafiir festgesetzten Fla-
chen zugelassen.

Die 6ffentlichen StraRenrdume sollten stadtebaulich mdglichst klar gefasst werden.
Deshalb sollen sich Garagenbauten und tberdachte Stellplatze/Carports in diese
Raumbildung einfligen und nicht stérend vielfach vor die Gebaudekanten hervortreten.
Von der Festsetzung von Baulinien wurde abgesehen, da diese eine zu starke Einen-
gung fur die einzelnen Bauvorhaben darstellen wirde.

In den Baufeldern B und C wird die Erstellung von Mehrfamilienhausern mit mehreren
Wohneinheiten angestrebt. Aufgrund der Topografie, der Grolde der Grundstiicke so-
wie aufgrund der hier zu erwartenden Wohneinheiten und dem daraus resultierenden
Konflikt zwischen Freiraumplanung und Stellplatznotwendigkeit sind die Stellplatze hier
jeweils in Tiefgaragen bzw. Garagenbauten als Teil von Tiefgaragen unterhalb der
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10.8

10.9

Erdgeschossfullbodenhéhe unterzubringen. Offene Stellplatze oder Giberdachte Stell-
platze in Form von Carports sind nicht zulassig.

Aufgrund der erforderlichen Mindesterdiiberdeckung von 0,5m der nicht tberbauten
Tiefgaragen bzw. Garagenbauten als Teil von Tiefgaragen (siehe Ziffer 10.13), dient
die Festsetzung auch der Durchgriinung des Baugebietes sowie der Schaffung von
groRziigigen, privaten Freibereichen der jeweiligen Grundstiicke. Weiter soll die Quali-
tat des Freiraumes gewabhrt bleiben und nicht durch notwendige, private, gréRere und
zusammenhangende Parkierungsflachen beeintrachtigt werden.

Mit der erforderlichen Mindestiberdeckung stellt die Festsetzung weiter eine Eingriffs-
minderung dar (siehe Ziffer 10.13).

Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt in Wohngebauden der Baufelder A/A1 die héchstzulassige
Zahl der Wohnungen mit zwei Wohneinheiten fest. Durch diese Festsetzung soll der
Charakter des ersten Bauabschnittes im Wesentlichen fortgefiihrt und das Wohngebiet
,Brandholzle“ erweitert werden.

Die Struktur des Wohngebietes strebt im Bezug auf die Wohnformen an, die absehba-
ren Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung befriedigen zu kénnen und weiten Kreisen der
Bevolkerung eine Moglichkeit der Eigentumsbildung anzubieten. Dies betrifft insbeson-
dere die Bedirfnisse von Familien.

In den weiteren Baufeldern sind mehr Wohneinheiten maéglich. Dies soll der Nachfrage
an Etagenwohnungen unterschiedlicher GrolRe gerecht werden.

Durch die vereinzelten Mehrfamilienhduser wird eine gemischte Struktur im Bezug auf
die Wohnformen und im Vergleich zum ersten Bauabschnitt angestrebt.

Verkehrsflachen, Aufschiittungen, Boschungen

Offentliche Verkehrsflichen

Das in der ErschlieRBungsplanung erarbeitete hierarchische Erschieffungssystem ist mit
seiner Festlegung in HaupterschlieRung, verkehrsberuhigte Bereiche als Mischver-
kehrsflache, dem landwirtschaftlichen Weg am westlichen Plangebietsrand sowie
FulRwegen planungsrechtlich gesichert. Die Aufteilung der Verkehrsflachen im Bebau-
ungplan ist Richtlinie der Ausflihrung.

Die Ankniipfung an das bestehende Netz erfolgt Gber die bogenformige Sammelstralte
als HaupterschlieBung fiir das Gesamtgebiet ,Brandhélzle®, die den zweiten Bauab-
schnitt in einen Ost- und einen Westteil gliedert.

Im Bereich der bogenférmigen SammelstrafRe sowie im Bereich der Mehrfamilienhau-
ser und untergeordneten Wohnstralien, sind &ffentliche Stellplatze festgesetzt, um aus-
reichend Stellplatze fiir den Besucherverkehr zur Verfigung zu stellen.

Von der Sammelstralte sind mit Ausnahme der gekennzeichneten Bereiche keine Zu-
fahrten zu privaten Grundstiicken moglich. Dies dient zum einen der Verkehrssicher-
heit , zum Anderen der Sicherstellung, dass o6ffentliche Stellplatze und Baumpflanzun-
gen mit den dazugehdrigen Bereichen errichtet werden kénnen und so der stadtebau-
lich gewlinschte Charakter der Strale erreicht werden kann.

23



Stadt Méckmiihl, Bebauungsplan Brandhélzle, 2. Bauabschnitt — 1. Anderung SATZUNG
Begriindung

Die ErschlieBung der privaten Grundstiicke soll, sofern nichts anderes festgesetzt ist,
tiber die untergeordneten StrafRen im Plangebiet erfolgen.

Festgesetzte FuBwege vernetzen das Baugebiet mit ihrer Umgebung und ermdglichen
eine Durchgangigkeit zwischen den Bauabschnitten.

StralRenverkehrsgriin

Die als StraRenverkehrsgriin festgesetzte Flache soll das Mischgebiet vom Allgemei-
nen Wohngebiet trennen. Das Uberfahren der Flache ist nicht zuldssig. Der im Misch-
gebiet anfallende Verkehr soll nicht iber das WA geleitet werden und das Wohngebiet
so nicht durch Larm und Abgase sowie durch erhéhten Verkehrsfluss beeintrachtigt
werden.

Herstellen von Verkehrsflaichen

Zur Herstellung des StraRenkorpers kénnen Flachen fiir Aufschittungen oder Abgra-
bungen (Béschungen) erforderlich werden. Die getroffenen Festsetzungen dienen der
Sicherung und Realisierung der &ffentlichen Verkehrsflachen.

Bei den privaten Grundstiicken, die von der Festsetzung Uber Aufschittungen, Abgra-
bungen betroffen sind, nehmen die hierdurch tatsachlich tangierten Flachen einen ver-
haltnismaRig geringen Anteil am jeweiligen Gesamtgrundstiick ein. Insofern kommt es
zu keinen Einschrankungen beziiglich der Nutzbarkeit der Baufenster.

Nach Beendigung der StraRenbaumaRnahmen kénnen die betroffenen Grundstiicks-
flachen von den Eigentiimern genutzt werden. Die Béschungsflachen kénnen géartne-
risch angelegt werden. Eine Verwendung als Pflanz-, Garten- oder Freizeitflache ist
somit nicht ausgeschlossen. Eine Modellierung des Gelandes kann durch privat Vor-
habentrager erfolgen. Es kénnen Zugangs- bzw. Zufahrtsmaglichkeiten im Bereich der
Béschungen errichtet werden, so dass eine GrundstiickserschlieBung ermaglicht wer-
den kann. Die konstruktive Hilfsfunktion fiir den StraRenkérper muss dabei jedoch er-
halten bleiben.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Zur Vermeidung von moglichen Verkehrskonflikten durch Zu- und Abfahrten von an der
SammelstraRe 6stlich/nérdlich angrenzenden Baufelder, werden Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten festgesetzt. Fiir die westlich der SammelstralRe liegenden Grundstiicke
ist die Zufahrtsbeschrankung bereits durch festgesetzte 6ffentliche Stellplatze sowie
Pflanzgebote gegeben. Die betreffenden privaten Grundstiicke kénnen uber unterge-
ordnete StraRen erschlossen werden oder erhalten festgesetzte Einfahrtbereiche.

Einfahrtbereiche
Fir die Sicherstellung der Zuganglichkeit einzelner Grundstiicke sowie zur Sicherstel-
lung von offentlichen Stellplatzen werden Einfahrtbereiche definiert.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Im Einmiindungsbereich sowie teils in Kurvenbereichen sind freizuhaltende Sichtfelder
zu beriicksichtigen, um eine ausreichende Ubersichtlichkeit im Kreuzungs-/Kurven-
bereich bzw. beim Einbiegen in den StraRenraum zu gewahrleisten.
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10.10Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Leitungsrechte auf Wohnbauflache
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um Regenwasserkanéle die der Sicherung der
Entwasserung des Plangebietes dienen.

10.11Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung Kabelverteilerschrank.

Die Stromversorgung des Plangebiets wird von der bestehenden Trafostation nord-
dstlich auRerhalb des Plangebietes aufgebaut. Im stdlichen Bereich des Baugebietes
sind zwei Flachen fir Kabelverteilschranke planungsrechtlich zu sichern.

10.12Griinflachen

Private Grinflache

Die als private Griinflache festgesetzte Flache dient der Randeingriinung des Misch-
gebietes hin zur umliegenden Landschaft sowie zur Freihaltung der Sichtachse in die
freie Landschaft (iber die beiden ersten Bauabschnitte hinweg.

Offentliche Griinfliche Parkanlage

Die als Parkanlage festgesetzte 6ffentliche Griinflache dient neben ihrer Funktion als
Ausgleichsflache auch als Randeingriinung des geplanten Baugebietes sowie zur Si-
cherstellung der Erholungsfunktion. Sie ist MaRnahmenflache und Parkanlage mit Auf-
enthaltsmaglichkeiten zugleich. Diesbeziglich sind Anlagen fiir das Kinderspiel sowie
Fufl- und Radwege zulassig.

10.13MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Alle mit dem Planzeichen M gekennzeichneten Flachen und MalRnahmen wie auch die
grinordnerischen MaRnahmen im Rahmen der Gestaltung der Flachen des Verkehrs-
griins dienen dem naturschiitzerischen Ausgleich und sind in die rechnerische Bilanz
der Kompensation eingeflossen.

Retentionsflichen M1 und M3

Die auf den Flachen M1 vorgesehenen MaRnahmen und Pflanzungen dienen sowohi
zum Ausgleich und zur Vermeidung und Verminderung von erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen sowie zur gestalterischen Einbindung des Gebietes. Durch die
Anlage von Retentionsbereichen kann der Oberflaichenabfluss aus dem Gebiet redu-
ziert werden und die Grundwasserneubildung teilweise erhalten werden.

Die Mafl3e und Ausformungen der Retentionsbecken und —graben sind Teil des um-
fassenden Entwasserungskonzeptes fir das Wohngebiet welches vom Biiro Walter +
Partner GbR erstellt wird und Bestandteil des eigenstandigen Wasserrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren sind.

Danach erfolgt die Entwasserung des Wohngebietes im Trennsystem. Die Regen-
wasserableitung wird analog zum 1.Bauabschnitt des Baugebietes Brandhdélzle tGber
Kanale und Graben erfolgen. Eine Erweiterung des derzeitigen RRB (Regenrickhal-
tebecken) wird erforderlich.

Tiefergehende Erlauterungen sind Bestandteil des Wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens. Eine hydraulische Uberrechnung erfolgt parallel zur Erschlielungs-
planung.
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Die planexterne MalRnahmenflache M3 dient vorwiegend als Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahme aber auch zur Randeingriinung und Abschnittsmarkierung zu einem spate-
ren moglichen weiteren Bauabschnitt.

Durch die Anlage von Retentionsbereichen kann der Oberflaichenabfluss aus dem Ge-
biet reduziert werden und die Grundwasserneubildung teilweise erhalten werden.

MaRnahmenflache M2
Die auf den Flachen M2 vorgesehenen MaRnahmen und Pflanzungen dienen der ge-

stalterischen Einbindung des Gebietes.

Dachbegriinung

Die festgesetzte Dachbegriinung bei Flachdachern und flach geneigten Dachern dient
umweltschitzenden Belangen und fiihrt zu einem verzogerten Abfluss der Nieder-
schlagsmengen aus dem Plangebiet. Es reduziert die Eingriffe in Natur und Land-

schaft.

Dachbegriinung Tiefgaragen bzw. Garagenbauten als Teil von Tiefgaragen

Die festgesetzte Dachbegriinung bei nicht Giberbauten Tiefgaragen bzw. Garagenbau-
ten als Teil von Tiefgaragen dient umweltschitzenden Belangen und fihrt zu einem
verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Es reduziert die
Eingriffe in Natur und Landschaft. Weiter dient sie der Durchgriinung des Gebietes und
der Errichtung von privaten Freiflichen im Bereich der angestrebten Mehrfamilienhau-
ser in den Baufeldern B und C.

Herstellung von privaten Stellplatzen und Zufahrten

Um die Versiegelung durch private ErschlieBungen méglichst gering zu halten (Mini-
mierungsaspekt), wird die Festsetzung getroffen, die befestigten Flachen wasserdurch-
lassig herzustellen. Dies dient dem Boden- und Umweltschutz.

CEF-Maflinahme Feldlerche

Fir den Verlust von 3 Brutrevieren der Feldlerche durch die Bebauung des Plange-
biets, ist die Anlage eines Brachestreifens als funktionserhaltende MaRnahme notwen-
dig. Durch die MalRnahme werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht aus-
gelost. Gleichzeitig stellt die MalBnahme eine naturschutzrechtliche AusgleichsmalR-
nahme zur Eingriffsfolgebewaltigung dar.
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Altstadt Mockmiihl|

Abb. 3: Verortung CEF-MaRnahme Feldlerche
Quelle: Google Maps, eigene Darstellung

Umweltschonende Beleuchtung

Zur Minimierung oder AusschlieBung von Stérungen der Tier- und Pflanzenwelt sowie
des Wohnumfeldes und des StralRenverkehrs ist bei der Auswahl der Beleuchtung die
Dimensionierung in Héhe und Anzahl der Leuchten sowie bei der Wahl des Leuchtmit-
tels zu beriicksichtigen. Geeignet sind hierzu Natriumdampflampen oder Lampen mit
einem niedrigen Blau- und Ultraviolettspektrum als diese (z.B. LED).

10.14Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die grinordnerische Konzeption der landschaftlichen Einbindung des Wohngebiets
orientiert sich an den Zielen des Landschaftsplans:

* Der Schutz des Landschaftsbilds und der Wohnqualitat ist vorrangig zu be-
werkstelligen durch Eingriinung von Bebauung , landschaftsgerechte Dimensi-
onierung der Baukérper und ausreichend breite, landschaftstypisch gestaltete
Ubergangszonen zur freien Landschaft.

Eine Durchgriinung kann durch StraRenbepflanzung und Pflanzgebote fiir Ein-
zelbaume auch auf Privatgrundstiicken erfolgen.

* Artenauswahl der Gehdlze anhand der potenziellen natiirlichen Vegetation bie-
tet Schutz und Aufwertung von Arten- und Biotoppotenzial.

* Frischluftschneisen sind zum Schutz des Lokalklimas zu erhalten.

e Schutz des Grundwassers durch Minimierung der Flachenversiegelung
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« Ein Grinordnungsplan wurde erstellt und ist in den Bebauungsplan ibernom-
men worden.

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten dienen grundsatzlich der Minimierung und dem
Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Arten/ Biotope,
Klima/ Luft und Landschaftsbild/ Erholung. Sie dienen zusétzlich der griinordnerischen
Gliederung und Gestaltung.

Es werden Pflanzgebote fir Einzelbdume festgesetzt um die Aufenthaltsqualitat der 6f-
fentlichen Stralkenrdume zu sichern.

Auf den Privatgrundstiicken werden Einzelpflanzgebote festgesetzt, um Gber das An-
pflanzen von flaichigem Griin hinaus dominante, prdgnante Baume ins Wohnquartier zu
bringen.

Die Artenauswahl der Gehdlze erfolgt anhand der potenziellen natirlichen Vegetation
(s. Artenliste).

Die festgesetzte Dachbegriinung dient mit der Drosselung des Regenwasserabflusses
der Vermeidung von Versiegelungseffekten.

MaRnahmen fiir die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Wohngebietes wird in einem Trennsystem erfolgen. Die Re-
genwasserableitung wird analog zum 1.Bauabschnitt des Baugebietes Brandhdlzle
Uber Kanale und Graben erfolgen. Die Mafe und Ausformungen der vorgesehenen
Retentionsbecken und —graben sind Teil des umfassenden Entwasserungskonzeptes
fur das Wohngebiet welches vom Ingenieurbiiro Walter + Partner GbR erstellt wird und
Bestandteil des eigenstandigen Wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren sind.
Eine Erweiterung des derzeitigen RRB (Regenriickhaltebecken) wird erforderlich.
Tiefergehende Erlauterungen sind Bestandteil des Wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens. Eine hydraulische Uberrechnung erfolgt parallel zur ErschlieBungs-
planung.
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1.1

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Dachgestaltung dienen vorran-
gig einer gestalterischen Qualitatssicherung fir die Baulichkeiten im Sinne der stadte-
baulichen Einbindung in die Landschaft sowie umweltschitzenden Belangen.

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden
lichtreflektierende Materialien aulRer Glas und Materialien die der Nutzung der Son-
nenenergie dienen fiir Fassaden ausgeschlossen. Hierbei gilt es vor allem starke Blen-
dungseffekte durch Lichtreflektionen gegentiber der Nachbarbarschaft zu vermeiden.
Metallverkleidungen der Dachflachen sind nur an untergeordneten Gebaudeteilen zu-
lassig.

Dachform/Dachneigung von Hauptgebauden

Das typische Ortsbild mit geneigten Dachern wird erhalten und weitergefiihrt. Ebenso
wird sichergestellt, dass ein Anspruch an zeitgendssische Architektur befriedigt werden
kann.

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher im
Baufeld A/ A 1 als Satteldacher, Pultdacher sowie teils Flachdacher (nur Baufeld A 1)
auszufihren sind.

Als Satteldacher gelten auch versetzte Dachformen und andere geneigte Dachformen.
Hierzu zahlen das Zeltdach, das Walm- / Kriippelwalm- / Schopfwalm- und FuBwalm-
dach, das Schleppdach, das Giebeldach, das Dach mit Monitor und das Mansarddach.
Mit der Festsetzung wird eine Flexibilitat in der Wahl der Dachform gewahrleistet und
der Bauherr nicht auf die Wahl nur einer Dachform beschrankt.

Das Flachdach wird neben der Zulassigkeit fir die angestrebten Mehrfamilienhauser
(Baufeld B und C) in dem Baufeld A1 fiir Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Das
Flachdach stellt eine moderne Form des Bauens dar, die in den letzten Jahren ver-
starkt in der Architektur Anwendung findet, so auch im Bereich eines Einfamilienhau-
ses. Die Festsetzung entspricht damit den heutigen Anforderungen an das Bauen.
Das Baufeld A 1 ist westorientiert am Gebietsrand gelegen. Der Gesamteindruck eines
Baugebietes mit iberwiegend geneigten Dachern fir Einzel- und Doppelhauser bleibt
somit erhalten.

Das Festsetzen von Flachdachemn in den Baufeldern B und C schafft Gebaude mit
stadtbildpragender Wirkung in exponierten Lagen und ermdglicht mehr ausnutzbare
Wohnflache flr die Errichtung von Mehrfamilienhausern ohne die benachbarten Einfa-
milienhduser hinsichtlich der Hohenentwicklung zu beeintrachtigen.

Im Mischgebiet wird die Wahl der Dachform aufgrund von unterschiedlichen Nut-
zungsmaoglichkeiten freigestellt. Das Ortsbild wird jedoch aufgrund der Lage am Rand
des Gebietes und der nicht beeintrachtigt.

Farbe und Material der Dacheindeckung

Art und Farbe der Dacheindeckungen orientierten sich am typischen Ortsbild und die-
nen dem Ziel eine ruhige Dachlandschaft zu erreichen. Der Ausschluss unbeschichte-
ter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Gewasser- und Bodenschutz,
durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich abgeschwemmte Metalle unmit-
telbar in der Umwelt an.
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11.2

113

11.4

Die festgesetzte Dachbegriinung dient umweltschiitzenden Belangen (siehe Ziffer
10.13).

Die festgesetzte Uberdeckung von nicht iiberbauten Tiefgaragen bzw. Garagenbauten
als Teile von Tiefgaragen in Baufeld B und C dient der sowohl umweltschitzenden Be-
langen (siehe Ziffer 10.13) als auch der Durchgriinung des Baugebietes. Die Grinfla-
che kann als wohnungsnaher, privater Freiraum genutzt werden.

Dachaufbauten

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten und zur Fassadengestaltung sorgen fiir einen
einheitlichen Gestaltrahmen und dienen vor allem dazu, ein MindestmaR an Einheit in
der Vielfalt der individuellen Architekturvorstellungen fiir das Plangebiet zu erreichen;
ebenso wahren sie das typische Ortsbild.

Werbeanlagen

Werbeanlagen im Wohn- und Mischgebiet werden in ihrer GréRe, Gestaltung und auf
mogliche Standorte begrenzt, damit diese im stadtebaulichen Gesamtbild untergeord-
net bleiben.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Festsetzungen dienen zum einen der Durchgriinung des Gebietes, zum anderen
der Minimierung der Eingriffswirkung in Form der Sicherstellung der Versickerung,
Speicherung und Verdunstung von anfallendem Regenwasser.

Stutzmauern und Bdschungen

Die Festsetzung zu Stitzmauern und Béschungen dient der Sicherung des Schutzgu-
tes Siedlungsbild. Die Stiitzmauern binden sich stadtebaulich in das Quartier ein und
dominieren dieses nicht.

Im Baufeld B und C sind Stitzmauern entlang von Zufahren zu Garagenbauwerken
aus erschlieBungstechnischen und topografischen Griinden davon ausgenommen.

Aufschiittungen

Die Reglementierung fiir Aufschiittungen erméglicht einen harmonischen, flieBenden
Ubergang der baulichen Anlagen in den Gartenbereich. Es soll insgesamt ein einheitli-
ches zusammenhingendes Straenbild sowie ein harmonischer Ubergang des Bau-
gebietes zur offenen Landschaft sowie zu seinen Angrenzern erreicht werden.

Einfriedigungen

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der
Baugrundstiicke gegeniiber dem 6&ffentlichen Raum vermeiden. Es soll somit ein ein-
heitliches Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes innerhalb des Baugebietes gesi-
chert werden. Aus diesem Grund sind Einfriedigungen zum offentlichen Raum und zwi-
schen Privatgrundstiicken in ihrer Zulassigkeit, Hohe und in ihrem Material reglemen-
tiert.

Die Hohenbegrenzung dient dazu, innerhalb des Plangebietes den Gebauden eine

raumbildende Wirkung zu geben, die Hecken als Gartenelemente den Gebauden un-
terzuordnen und durch Zaune abschottende und in ihrer Hohenentwicklung insbeson-
dere zum offentlichen Raum hin negativ raumbildende Einfriedigungen zu vermeiden.
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Biirg
Ulrich Stammer

Aus Griinden der Verkehrssicherung ist mit Einfriedigungen 0,5 m von der &ffentlichen
Verkehrsflache abzurlicken.

Das ausschlieRliche Zulassen von freiwachsenden Hecken sowie aufgelockerte Be-
pflanzung oder in die Bepflanzung integrierte Zaune entlang des Planrandgebietes
dient der Randeingriinung des neuen Quartiers zur offenen Landschaft bzw. Re-
tentionsflachen/6ffentlichen Grinflachen.

Stellplatzverpflichtung

Die Zahl der notwendigen Stellplatze fiir Wohnungen soll sicherstellen, dass die priva-
ten Fahrzeuge auf den privaten Grundstiicken untergebracht werden kénnen, da im 6f-
fentlichen Raum dafiir keine ausreichende Flache zur Verfliigung gestellt werden kann.
Die nachzuweisende Stellplatzanzahl von 1,5 pro Wohneinheit entspricht den tblichen
Vorgaben der Stadt Mockmuhl.

Stiadtebauliche Kenndaten

Ermittlung der Flachenanteile Flache Anteil in Prozent
Ca.in ha

Bebauungsplan Plangebiet/Geltungsbereich 6,43 100 %
Flachen Allgemeines Wohngebiet 3,88 60,34%
Flachen Mischgebiet 0,43 6,69%
Private Grinflache — Randeingrinung 0,30 4,66%
Grunflachen 0,76 11,82%
Verkehrsflachen (inkl. Verkehrsgriin) 1,06 17%
Versorgungsflachen 0,00 (5,4m?) 0,01%
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