Landkreis: Heilbronn Anlage 1

Gemeinde: Offenau

Gemarkung: Offenau

Bebauungsplananderung

Gelbenstein Il - 1.Anderung

Begriindung
Planentwurf 27.01.2015

KOMMUNALPLANUNG = TIEFBAU = STADTEBAU
Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jiirgen Glaser
Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein

Beratende Ingenieure und freie Stadtplaner
Eisenbahnstrale 26 74821 Mosbach Fon 06261/9290-0 Fax 06261/9290-44 info@ifk-mosbach.de www.ifk-mosbach.de




Gemeinde Offenau ) iF(
Bebauungsplanénderung ,Gelbenstein Il — 1. Anderung®

Inhalt
1. Anlass und ErforderliChKeilt..........couoceuvuceeiuiueeeieeeeeeeeereeseeeseesee et sses e e eeeees 1
2. Ziele und Zwecke der PIanUNG ...........c.ccuieieeieeeeeeeeeeeeeeseesese et eee e eeeeeeeeeeeeeees e 1
B NOPTENIEI - cpmmsesce o ssanesammms e AN 5 eSSBS R 2 e et 1
4. Raumlicher GeltUNGSDEreiCh..........cocciveeiieeeeeeeee ettt e e 1
5. Ubergeordnete VOrgaben ...............c.ceeeeceeeeeeeseeseeseseeseeseeeeeeseeeeseeeeeeeeseeeeseeseeseeesen 1
5.1 Landes- und Regionalplanung ................c.ooooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 1
5.2 FIGChenNUIZUNGSPIAN ........ccoiuieieeeeeceeeeee e 2
6. Umfang der Plandnderung.............ccoueuceereeeeeeeeeeseeeseesesessseeeeessseseee s eeeeeeeees e 2
7. Umweltbelange und ArtenNSCRULZ...........ccceieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et eeeeeesee e 3
7.1 UMWEIDEIANGE ... e 3
7.2 Eingriffs-AusgleichsbilanzZierung ................oooooee oo 4
LB ABNSCIULZ . s sinesmsasusis smssans commanmennsmensn serweres ursssss s esrsa s S5 SS 4K memmems e emes oot e eeecomss 4




Gemeinde Offenau i<
Bebauungsplanénderung ,Gelbenstein Il — 1. Anderung* Seite 1
1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Anpassung der Bauplatzeinteilung und Bebauungsdichte an die heutige Nachfragesituation,
kleinere Anderungen an der ErschlieRungskonzeption sowie der nun angestrebte Verzicht auf eine
abschnittsweise ErschlieBung machen die Anderung des Ende 2013 rechtskréftig gewordenen
Bebauungsplanes "Gelbenstein 1" erforderlich.

2. Ziele und Zwecke der Planung
Die grundsétzliche Zielsetzung des Bebauungsplan "Gelbenstein I1" wird beibehalten:

Der Bebauungsplan dient der Umsetzung und Konkretisierung eines ersten Teilbereiches des
Entwicklungskonzeptes "Offenau - Ost" sowie der Inhalte der 3. FNP-Fortschreibung in verbindli-
che planungsrechtliche Festsetzungen. Insbesondere wird das Ziel verfolgt, weitere Wohnbaufls-
chen mit guter Anbindung an den Ortskern zu schaffen und im begrenzten Umfang als Ubergang
zu den &stlich des Plangebiets langfristig geplanten Gewerbeflichen, nicht stérendes Gewerbe
anzusiedeln. Offenau soll so als Wohn- und Arbeitsstandort gestarkt und die vorhandenen Infra-
strukturen gesichert werden.

Durch die Bebauungsplananderung soll auf die heutige Nachfragesituation reagiert werden und
neben kleineren Anpassungen an die ErschlieBungskonzeption die Ausweisung weiterer Einzel-
hausplétze im Gebiet erméglichen.

3. Verfahren

Die Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB mit einstufiger
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung durchgefiihrt. Die fiir die Anwendung des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 BauGB notwendigen Zuldssigkeitsmerkmale werden erfillt:

* Die Grundziige der Planung werden nicht bertihrt.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach dem
UVPG vorbereitet oder begriindet.

= Eine Beeintrachtigung von Belangen des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege ist durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes sowie einer zusammenfassenden Erklérung wird geman
den gesetzlichen Vorgaben verzichtet.

4. R&umlicher Geltungsbereich

Die Bebauungsplansnderung umfasst den gesamten Bebauungsplan "Gelbenstein II". Das Plan-
gebiet befindet sich am siidéstlichen Siedlungsrand von Offenau in direktem Anschluss an das
bestehende Wohngebiet ,Gelbenstein“. Die GesamtgréRe des Plangebiets betragt 2,46 ha.

5. Ubergeordnete Vorgaben

5.1 Landes- und Regionalplanung

Offenau z&hlt nach dem Landesentwicklungsbericht 2002 zur Randzone des Verdichtungsraumes
.Mittlerer Neckar* an der Landesentwicklungsachse Stuttgart-Lauffen-Heilbronn-Neckarsulm-
Gundelsheim-Mosbach. Laut aktuellem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist Offenau als Sied-
lungsbereich ausgewiesen. Die angestrebten Anderungen im Bebauungsplan betreffen keine
raumordnerischen Belange.
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5.2 Flachennutzungsplan

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Friedrichshall-Oedheim—Offenau verfugt Giber eine
mit Datum vom 29.05.2006 genehmigte und rechtskraftige 3. Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans. Das Plangebiet bzw. der Anderungsbereich ist dort als gemischte Bauflachen (MI)
dargestellt. Der Bebauungsplan wurde somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die nun
beabsichtigten Anderungen beriihren keine Inhalte des Flachennutzungsplanes.

6. Umfang der Planédnderung
Im Einzelnen sind folgende Anderungen vorgesehen:

* Umwandlung der bisherigen Doppelhausplitze in Einfamilienhausgrundstiicke und ent-
sprechende Anpassung der festgesetzten Baufelder

Die bisher vorgesehen Bauplatzeinteilung wird im Bereich der bisher vorgesehenen Doppelhaus-
gruppen abgeéndert und stattdessen kleinere Einzelhausgrundstiicke ausgewiesen. Zusitzlich
wird die Bauplatzeinteilung am Nordrand des Gebiets an den neuen Verlauf des FuRweges zum
Wohngebiet "Gelbenstein" angepasst. Die Gesamtzahl der Bauplatze reduziert sich damit von 40
auf 36.

Ergénzend erfolgt eine Anpassung der Baufelder an die neue Bebauungskonzeption. Dabei wer-
den die Baufeldtiefen von etwa 13-14 m auf 12-13 m reduziert. Hierdurch soll eine ausreichende
Freiraumqualitét auf den privaten Freiflichen sicher gestellt werden und z.B. gegenseitige Ver-
schattungen der Gartenzonen reduziert werden.

* Anhebung der Traufhhen von 4,5 m auf 5,0 m im westlichen Bereich bzw. Reduzierung
der Traufhhen von 6,5 m auf 5,5 m im éstlichen Bereich

Zur Anpassung an heute Uiberwiegend praktizierte Bauformen mit einer relativ hohen Kniestockho-
he von bis zu 2,0 m in der OG-Zone wird im westlichen und nérdlichen Bereich die maximal zulds-
sige Traufhéhe von 4,50 m auf 5,00 m angehoben. Die zulassige Firsthéhe und damit die Gesamt-
gebdudehdhe bleibt hierbei unverandert, um insbesondere Beeintrachtigungen gegeniiber dem
nérdlichen angrenzenden Wohngebiet "Gelbenstein" zu vermeiden.

Im Gegenzug wird die maximale TraufhShe im 6stlichen Bereich in der Zone der bisherigen Dop-
pelhausbebauung von 6,00 m auf 5,50 m reduziert, da bei der nun angestrebten Einzelhausbe-
bauung auch dber zwei Voligeschosse eine ausreichende Wohnflache realisiert werden kann. Eine
zusatzliche Kniestockausbildung im Dachgeschoss ist im Gegensatz zu vielen Doppelhauskonzep-
ten nicht mehr zwingend erforderlich. Um zuséatzlich die Einbindung in die Landschaft zu verbes-
sern, wird zudem auch die maximal zuldssige Firsthéhe um 1,0 m reduziert.

» Anderung des FuBwegeverlaufs zum bestehenden Wohngebiet "Gelbenstein”

Bei der Ausarbeitung der ErschlieRungsplanung stellte sich heraus, dass zur Gewshrleistung einer
behindertengerechten FuBwegeverbindung mit mdglichst flacher Langsneigung zwischen dem
neuen Baugebiet "Gelbenstein II" und dem bestehenden Wohngebiet "Gelbenstein" der geplante
FuBweg mit einem um ca. 10 m nach Osten verschobenen Versatz ausgebildet werden muss. Die
bisherige geplante geradlinige Fiihrung wird dementsprechend aufgegeben und die behinderten-
gerechte Wegefilhrung im Planwerk erganzt. Die Grundstiicksbildung der Bauplatze wird an die
neue Wegefiihrung angepasst.

= Redaktionelle Anpassungen zur Entwésserungskonzeption

Die Entwésserung des Plangebiets erfolgt nach Abstimmung mit dem Landratsamt komplett im
konventionellen Mischsystem, da eine Regenwasserableitung im Trennsystem aulergewdhnlich
hohe Kosten verursachen wiirde. Das Landratsamt stellte hierzu mit Schreiben vom 03.07.2008
das Benehmen her. Die Entwasserung erfolgt demnach tber einen Mischwasserkanal, der unge-
fahr 160 m sudlich des Geltungsbereichs unter den Bahngleisen hindurchgeleitet und dort an das
bestehende Entwéasserungssystem angeschlossen wird. Rickhalteeinrichtungen in Form von Zis-
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ternen oder Erdbecken sowie eine Einleitung des Dachflichenwassers in den Vorflutgraben wer-
den somit nicht mehr erforderlich.

Féalschlicherweise wird bisher im Bebauungsplan noch von einem zwingenden Annschluss der
Regenwasserableitung von Dach- und Hoffl4chen an eine Regenwasserleitung des Trennsystems
gesprochen. Diese Festsetzung wird vor dem Hintergrund des beschriebenen Sachverhalts gestri-
chen.

* Anpassung der ldirmbezogenen Festsetzungen auf den Wegfall der Bauabschnittsbildung

In der vom Ingenieurbtiro Zimmermann im Februar 2012 erstellten schalltechnische Untersuchung
wurden mehrere Szenarien einer Gebietsentwicklung untersucht und die jeweils erforderlichen
SchallschutzmaRnahmen erarbeitet.

Die in den aktuellen rechtskraftigen Bebauungsplan schallschutzbezogenen Festsetzungen bezie-
hen sich dabei teilweise auf das Szenario einer Realisierung in zwei Bauabschnitten. Dabei war
vorgesehen, dass der 1. Bauabschnitt noch ohne Bau des Larmschutzwalles umgesetzt wird. Die
relativ hohe Larmbelastung an der Randbebauung des 1.BA fiihrte dort zu umfangreichen passi-
ven SchallschutzmaRnahmen im Bebauungsplan, welche nun gréRtenteils zuriickgenommen wer-
den kénnen.

Nach den Ergebnissen des Schallgutachtens ergibt sich bei einer kompletten Umsetzung des
Baugebiets und sofortigen Herstellung des Larmschutzwalles nur noch fiir die Obergeschosse der
Wohngebé&ude westlich bzw. siidlich der StraRenachse C-D-E-E2 die Notwendigkeit von passiven
SchallschutzmaRnahmen. Dementsprechend werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
abgeéandert.

Das Schallgutachten wird der Bebauungsplananderung als Anlage beigefiigt.
= zeichnerische und textliche Darstellung des A'nderungsumfangs

Die jeweiligen Anderungen betreffen teilweise den gesamten Geltungsbereich und teilweise nur
einzelnen Zonen im Planwerk; sie umfassen sowohl zeichnerische als auch textliche Festsetzun-
gen. Zur besseren Nachvollziehbarkeit wird deshalb das gesamte urspriingliche Planwerk als An-
derungsgrundlage herangezogen und die vorgenommenen Anderungen, Ergénzungen und Strei-
chungen in roter Farbe hervorgehoben; wegfallende Festsetzungen in der Planzeichnung werden
in grauer Farbe dokumentiert. Der urspriingliche Plan "Gelbenstein 11" wird am Ende des Verfah-
rens durch den Anderungsplan "Gelbenstein I - 1.Anderung" komplett ersetzt.

7. Umweltbelange und Artenschutz

71 Umweltbelange

Die Plandnderung erfolgt im vereinfachten Verfahren. Die hierfiir notwendigen Zulassigkeitsvor-
aussetzungen werden erfillt (s. Kapitel 3). Unter Beriicksichtigung von § 13 (3) 1 BauGB wird von
der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgese-
hen. Die Belange des Umweltschutzes sind unabhangig davon aber ausreichend zu beriicksichti-
gen. Fur die wesentlichen umweltbezogenen Schutzgiiter geman § 1 (6) 7a BauGB ergibt sich
dabei durch die Plananderung folgende Situation:

Insbesondere durch die Zuriicknahme der zuldssigen Gebiudehdhen im 6stlichen Bereich am
Ubergang zur offenen Landschaft sowie die Reduzierung der Baufelder ergeben sich durch die
Bebauungsplananderung positive Effekte auf das Schutzgut "Landschaftsbild". Da sich der Grad
der zuldssigen Versiegelung durch die Bebauungsplananderung nicht veréndert, ergeben sich fir
die weiteren Umweltschutzgiter "Boden", "Wasser", "Klima und Luft", "Tiere und Pflanzen", "Wir-
kungsgefiige zwischen biotischen und abiotischen Faktoren" und "Biologische Vielfalt" keine we-
sentlichen Auswirkungen. Ergénzende umweltbezogenen Festsetzungen werden im Zuge der
Planénderung somit nicht erforderlich.
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7.2 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ist eine Beurteilung der durch die Planung vorge-
nommen Eingriffe vorzunehmen. Eine detaillierte Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung wurde bereits
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gelbenstein 1" erstellt. Da sich durch die vereinfachte
Anderung keine zusétzliche Eingriffswirkung ergibt (s. Kapitel 7.1) kann auf eine erneute Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet werden.

7.3 Artenschutz

Aufgrund der Novellierung des BNatschG vom 12.12.2007 ist im Rahmen der Planaufstellung zu
prifen, ob die Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatschG durch die Planinderung erfiillt werden.
Nach dem Erlass des Ministeriums fiir Ernéhrung und Landlicher Raum vom 18.12.2007 ist diese
Artenschutzrechtliche Priifung auch fiir Bebauungspléne im vereinfachten Verfahren nach §13
BauGB durchzufiihren.

Eine Artenschutzrechtliche Priifung zum Plangebiet wurde bereits 2012 durch das Ingenieurbiiro
fir Umweltplanung - Simon erstellt und soweit erforderlich Mafnahmen und Hinweise zum Arten-
schutz in den Bebauungsplan {ibernommen. Die jetzt beabsichtigten geringfiigigen Anderungen
am Bebauungsplan beriihren keine artenschutzrechtlichen Belange bzw. I6sen keine Verbotstat-
bestédnde im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz aus. Auf eine erneute Artenschutzrechtliche
Prifung wird deshalb verzichtet.

Aufgestellt:

Offenau, den 27.01.2015

DER PLANFERTIGER:

DIE GEMEINI

Ausfertigung:
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Satzung stimmt mit dem

Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 10.02.2015 Uberein.
Die ordnungsgeméRe Durchfiihrung der 0.g. Verfahrensschritte wird bestétigt.

Offenau, den (T 3 FEB, 2015

(Siegel) |




