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1 Allgemeines

1.1  Anlass und Ziel der 1. Anderung

Der Bebauungsplan ,Zittlingen-Nord“ wurde mit Satzungsbeschluss vom 04.04.2012
rechtskraftig.

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von M&éckmuhl-Zittlingen und umfasst circa
1,5 ha. Der Geltungsbereich wird im Stden durch das Baugebiet ,Gassenécker* und im Norden
durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt. Im Nord-Westen schliellt ein eingeschranktes
Gewerbegebiet an. Im Osten befindet sich das Wohngebiet Lehmgrube, sowie das Gebiet des
derzeit in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Zittlingen-Nord, 1. Erweiterung”.

Die detaillierten Grenzen sind der Plandarstellung zu entnehmen.

Bei der Planaufstellung wurden die folgenden Dachformen zugelassen:

Satteldach: 20° - 45°
Pultdach: 7°—-15°
Flachdach: 0°-15°

Auf ein konkretes Bauvorhaben hin, wurde durch das Landratsamt Heilbronn als
Baurechtsbehérde auch ein Walmdach genehmigt. Die Voraussetzung fiir die Genehmigung
war die Verpflichtung der Stadt Méckmiihl, den Bebauungsplan ,Zuttlingen-Nord“ entsprechend
zu andem. Die Anderung des Bebauungsplans soll somit auch die Dachform ,Walmdach®
ermdglichen.
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Abbildung 1: Lage im Raum, Darstellung unmal3stéablich; Kartengrundiage: Bing Maps
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1.2 Inhalt der Anderung des Bebauungsplans

Um die Verpflichtung gegentber dem Landratsamt Heilbronn zu erfiillen, wird der Textteil des
Bebauungsplans in Pkt. 4.2 und Pkt. 32 angepasst. Im zeichnerischen Teil werden folgende
Anpassungen vorgenommen:

Die vorherigen Bauquartiere 3A, 3 und 3B werden neu aufgeteilt (jetzt: 3-1, 3-2, 3-3, 34).
Hierdurch wird ein weiterer ErschlieBungsweg notwendig. Der FuRweg entlang der
MaRnahmenflache 2 wird verlegt.

Die weiteren Bestandteile des bestehenden Bebauungsplans ,Ziittlingen-Nord“ werden nicht
verandert, und Ubernommen. Die Grundziige der Planung und die grundséatzlichen
stéadtebaulichen Ziele werden nicht berihrt.

1.3 Verfahrensart

Da die Grundzige der urspriinglichen Planung durch diese Bebauungsplanénderung nicht
berthrt werden, kann ein vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

1.4  Erforderlichkeit der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planung

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zuttlingen-Nord“ ergab sich aus der
anhaltenden Nachfrage nach Baugelande im Ortsteil Zuttlingen. Momentan sind im Ortsteil
keine kommunalen Baugrundstiicke fur Bauwillige frei verfugbar.

Um die Entwicklung des Stadtteils und dessen Infrastruktur zu sichern, und der Bevélkerung
weiterhin Wohnbaugrundstiicke anbieten zu kénnen, wurde das Baugebiets Zittlingen Nord
realisiert.

Das Baugebiet ,Zuttlingen-Nord“ und das geplante Erweiterungsgebiet ,Zittlingen-Nord, 1.
Erweiterung” sind Bestandteil eines stadtebaulichen Entwurfs des Biiros Wick + Partner

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt 1,5 ha. Im nérdlichen Teil des
Gebiets ist als Pufferzone zum angrenzenden bestehenden eingeschrénkten Gewerbegebiet
ein Mischgebiet ausgewiesen. Im stdlichen Teil ist ein aligemeines Wohngebiet festgesetzt.

1.5 Entwicklung aus libergeordneten Planungen

Bebauungspléne sind gemaR den gesetzlichen Vorgaben aus den (bergeordneten
Planungsebenen zu entwickeln. Fir den Bebauungsplan ,Zuttlingen-Nord 1. Erweiterung” sind
dabei folgende Vorgaben zu beachten:

* Landes- und Regionalplanung

Méckmahl ist ein Unterzentrum und liegt auf der Landesentwicklungsachse Heilbronn —
Neckarsulm - Neuenstadt a.K. — Méckmiihl — Boxberg — Lauda-Kénigshofen (vgl. Strukturkarte
Regionalplan der Region Heilbronn-Franken).

GemaR dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 soll die Siedlungsentwicklung in den
zentralen Orten und Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen erfolgen (Plansatz 2.4.0). Die
Aufstellung des Bebauungsplans entspricht somit der Regionalplanung.

¢ Fliachennutzungsplan
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Die Stadt Méckmihl verfugt Uber einen mit Datum vom 28. Marz 2012 genehmigten
Flachennutzungsplan 1999, 1. Fortschreibung, 1. Anderung. In dem Flachennutzungsplan ist
das Plangebiet als geplante Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist demnach aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.6  Seitheriger Rechtszustand

Der bisherige Rechtszustand ergibt sich aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Zuttlingen-
Nord", der hiermit angepasst wird.

1.7 Bestandssituation und Umgebungsnutzung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das Baugebiet Zittlingen-Nord, das entsprechend
dem Bebauungsplan ,Zuttlingen-Nord“ realisiert worden ist. Vor der ErschlieBung des
Baugebiets wurden die Flachen Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Des Weiteren gab es
eine Brachflache sowie ein Feldgehdélz. Ausflhrliche Erlauterungen sind im Umweltbericht zum
bestehenden Bebauungsplan enthalten.

2 Planinhalte

21 Staddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept des Plangebiets ist die Schaffung eines Wohngebiets mit hoher
Wohnqualitdt und ohne Durchgangsverkehr, in dem Wohnformen des landlichen Raumes
realisiert werden kénnen.

Die ErschlieBung des Planungsgebiets und die Gestaltung des 6&ffentlichen Raums sind bereits
realisiert. Gegenuber dem bestehenden Bebauungsplan ,Zuttlingen-Nord“ hat sich das
stadtebauliche Konzept nicht geédndert. Lediglich der FuBweg entlang der MaRnahmenfléche 2
wurde verlegt. Durch Aufteilung der urspriinglichen Bauquartiere 3A und 3 wird ein weiterer
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ErschlieBungsstich notwendig. Grunflachen sowie Ver- und Entsorgungsanlagen werden durch
die Anderung des Bebauungsplans nicht bertuhrt.

2.2 Artder baulichen Nutzung

Im sudlichen Teil des Plangebiets wird gemaR der angestrebten Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die Zulassigkeit bestimmter, die Wohnnutzung
erganzender Nutzungen wird im Hinblick auf das Ziel der Schaffung eines vorwiegenden
Wohnquartiers mit hohem Wohnwert wie folgt geregelt:

« Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) Nr. 2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe), Nr. 4
(Gartenbaubetriebe), Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO sind nicht zulassig

Zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem bestehenden eingeschrankten
Gewerbegebiet wird als Pufferzone ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen. Folgende
Nutzungen werden mit Hinblick auf die Wohnqualitat ausgeschlossen:

e Die nach § 6 (2) Nr. 6 bis 8 BauNVO zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Vergniigungsstaten) sind gemag § 1 (5) nicht zuldssig.
e Ausnahmen im Sinne von §6 (3) Vergniigungsstatten) sind nicht zuléssig.

2.3 MahR der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Bebauungsdichte erfolgt im Hinblick auf die vorhandenen baulichen Dichten
der Bestandsbebauung die Festsetzung einer fir allgemeine Wohngebiete tblichen Grund-
flachenzahl von 0,4. Im Mischgebiet wird die Grundflachenzahl als Ubergang zum bestehenden
Gewerbegebiet differenziert festgelegt. In den Bauquartieren 3-1, 3-2, 3-3, 34 wird die
Grundflachenzahl auf 0,6 festgesetzt, in den Baufeldern 2 und 2A des Mischgebiets wird die
Grundflachenzahl mit 0,4 auf das anschlieRende Wohngebiet angepasst.

2.4 Bauweise

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der angestrebten stédtebaulichen Konzeption wird
die offene Bauweise mit Einzel — und Doppelh&dusern festgesetzt.

2.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen sich durchgéngig durch Baugrenzen. Durch
Form und Abmessung der Baufelder wird eine geordnete stéadtebauliche Struktur geschaffen.
Die Gebaudeausrichtung ist generell senkrecht oder parallel zu den Baugrenzen bzw. giebel-
oder traufsténdig zum Stralenraum zulassig. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen ist somit
eine grofRe Flexibilitdt bei der Realisierung der Einzelbauvorhaben méglich und insbesondere
die optimale Nutzung von Solarenergie gewahrleistet.
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2.6 Hoéhe und Héhenlage der baulichen Anlagen und Dachform

Die Gebaudehéhen werden durch max. Trauf- und Firsthéhen in Bezug auf die ausgefiihrte
Erdgeschossfubodenhdhe definiert. Fur die Hohenlage der Gebdude wurde eine absolute
EFH-H6he Uber NN mit einem Toleranzbereich von +/- 50 cm festgesetzt.

Zur Bewahrung eines einheitlichen Gesamtcharakters werden Sattel-, Walm-, Pult- und
Flachdacher zugelassen. Versetzte Satteldacher sowie Krippelwalmdécher sind ebenfalls
zugelassen. Die maximalen Trauf- und Firsthéhen von Pult- und Flachdachern wurden
gegenlber Walm- und Satteldachemn geringer festgesetzt. Hierdurch wird der vorherrschenden
vorhandenen Bebauung im Ort mit Satteldachern entsprochen.

Die Festlegung der Gebaudehéhe und Hohenlage sorgt somit fur einen Verlauf der den
ErschlieBungsflachen entspricht.

2.7 Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports)

Far eine flexible Nutzung der Grundstiicke sind Stellplatze, eingeschossige Garagen und
Carports innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Stellplatze sind auch auf
dem der Strale zugewandten Grundstiicksbereich oder innerhalb der gekennzeichneten
Bereiche frei zu platzieren. In Baufeld 1A wird ausnahmsweise westlich der Baugrenze eine
zusatzliche Flache fur Garagen und Carports ausgewiesen.

2.8 Hoéchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngeb&ude
beschrankt, da die Verkehrsraumauslegung nicht auf eine hohe bauliche Verdichtung aus-
gerichtet ist.

2.9 Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Baugebietes ist bereits realisiert.

2.10 Versorgung und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur fur das Baugebiet ist bereits vorhanden.

2.10.1 Abwasserentsorgung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Der Anschluss an das bestehende Regen-und
Schmutzwasserkanalnetz ist bereits ausgefiihrt. Die in den Festsetzungen enthaltenen
Regelungen flr Retentionsflachen dienen der Férderung eines méglichst naturnahen Umgangs
mit Regenwasser.
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2.10.2 Millentsorgung

Die Befahrung der ErschlieBungsstraen mit dem Millfahrzeug ist ohne Probleme méglich.

3 Griinordnung und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Grunordnung und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird im Umweltbericht abgehandelt.
Nach § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung.

4 Umweltbericht

Nach § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung.

5  Ortliche Bauvorschriften

5.1 Erforderlichkeit gestalterischer Vorschriften

Zur Gewdhrleistung des strukturellen und gestalterischen Zusammenhanges mit der (brigen
Ortslage werden zum Bebauungsplan ortsgestalterische Vorschriften festgesetzt. Dariiber
hinaus soll das Wohnquartier durch die Gestaltungsvorgaben einen einheitlichen
identitatsstiftenden Charakter erhalten.

GemaR den gesetzlichen Vorgaben werden die 6rtlichen Bauvorschriften gemeinsam mit dem
Bebauungsplan in einer separaten Satzung nach § 74 LBO erlassen.

5.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

5.2.1 Dachform und Dachneigung

Innerhalb des Plangebiets sind Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdacher zulassig. Fur die
Dachformen sind folgende Dachneigungen zulassig:

Satteldach: 20° — 45° (auch versetztes Satteldach)
Walmdach: 15° — 45° (auch Krippelwalmdach)
Pultdach: 7°-15°

Flachdach: 0°-15°

Fur die unterschiedlichen Dachformen wurde die Héhe der baulichen Anlagen differenziert
festgesetzt.
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5.2.2 Dachdeckung

Zur Vermeidung von Blendwirkung und Integration der Neubauten in die vorhandene Bebauung
sind gldnzende und lichtrefiektierende Materialien ausgeschlossen. Die aktive Nutzung von
Sonnenenergie ist dabei allgemein zulédssig. Flach- und Pultdacher sind zur Férderung des
naturnahen Umgangs mit Niederschlagswasser extensiv zu begriinen

5.2.3 Dachaufbauten

Far eine harmonische Auspragung der Dachzone wurden in den Festsetzungen Regelungen
fur GréRe und Abstédnde der Dachaufbauten getroffen. Des Weiteren wurde die zuldssige
Anzahl von Dachantennen festgelegt. Freileitungen sind unzulassig.

5.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke

5.3.1 Einfriedungen

Zur Wahrung eines einheitlichen Straenraumcharakters und zur Vermeidung von zu starkem
visuellem Abschotten der Baugrundstiicke gegeniber dem o&ffentlichen Raum werden
Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen.

5.3.2 Gestaltung von Nebenanlagen

Um den offentlichen Stralenraum nicht durch die den Privatgrundsticken zuzuordnenden
Nebenanlangen — hier bewegliche Abfallbehalter — zu belasten, werden Festsetzungen zur
Platzierung dieser Nebenanlagen auf den Privatgrundstiicken getroffen.

5.3.3 Gestaltung von Garagenzufahrten

Um den 6ffentlichen Raum nicht durch hineinragende, vor den Garagen abgestellte Fahrzeuge
zu belasten, und die Platzierung eines offenen Stellplatzes vor den Garagen zu sichern,
werden Mafinahmen fur einen Stauraum von mindestens 5 m vor den Garagen getroffen. Die
Versiegelung durch private ErschlieRungsflachen soll durch wasserdurchldssige Gestaltung
minimiert werden.

5.4 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zur Werbeanlagen sollen eine optische Verunstaltung des StraRenbildes
vermeiden. Auflerdem soll die vornehmliche Wohnnutzung nicht beeintrachtigt werden.
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6 Gutachten

Bei der Aufstellung des Urspringlichen Bebauungsplans wurden ein artenschutzrechtliches
Gutachten und eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung erstellt (Biiro Wick und Partner, Juli
2010).

Aufgestellt:

M&ckmunhl, den 29.09.2015

Die Stadt: Der Planfertiger:
Kehle Ingenieurbiro GmbH
Keltergasse 5, 74861 Neudenau
Mail: neudenau@kehle-ing.de

Ausfertigung:

Der Inhalt dieser Anlage stimmt mit dem Satzungsbeschluss
des Gemeinderates vom 29.09.2015 Uberein.

M&ckmuihl, den 29.09.2015
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