Stadt Weikersheim
Begriindung
zum Bebauungsplan ""Oberndorfer Weg'' in Weikersheim, Stadtteil Neubronn

1. AnlaB der Planaufstellung

Nachdem im Stadtteil Neubronn kein Baugeldnde mehr zur Verfiigung steht, hat der Gemeinderat die
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen. Im Flachennutzungsplanentwurf ist das Gebiet des

Bebauungsplanes als kiinftige Wohnbauflache enthalten. Der Flachennutzungsplan wurde vom Gemein-
derat am 24.10.1991 beschlossen.

2. Abgrenzung

Die Abgrenzung des Planbereiches geht aus dem Lageplan vom 16.06.94/05.10.95/24.10.96 hervor.

3. Bauliche Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus-
gewiesen. Um den Wohnwert im Allgemeinen Wohngebiet (WA) zu erhéhen, werden im vorliegenden

Bebauungsplan die gemaB § 4 Abs. 3 Nr.4 und 5 BauNVO als Ausnahmen im WA vorgesehenen Nut-
zungen nicht zugelassen.

Die vorgesehene Bebauung ist eingeschossig.

Die vorgesehene Dachneigung betrdgt 35°, +/- 3°, so da ein Dachausbau mdglich ist.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl festgelegt. Als Bauweise
wird offene Bauweise ausgewiesen.

4. Flachenverteilung

Allgemeines Wohngebiet mit 11 Bauplatzen:

Verkehrsflache ca. 2.000 m?
Baufliche ca. 9.132 m?
Grunflachen ca. 2.500 m?
Gesamtflache ca.13.632 m?

5. Bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Abwigung nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz)

5.1. Allgemeines

Da im Stadtteil Neubronn derzeit keine Bauplatze zur Verfligung stehen, ist die Ausweisung des
Bebauungsplanes notwendig und somit im Sffentlichen Interesse. Durch die Uberplanung entsteht ein
Baugebiet mit 11 Bauplatzen.

5.2. Bestandserhebung

Das geplante Baugebiet wird derzeit zum groBten Teil landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Die
beiden vorhandenen Feldwege sind als Erdwege ausgebildet. Der westlich des Baugebietes liegende-
Wassergraben mit Béschung hat einen Bestand von 13 alten Bidumen. Dieser Baumbestand wurde

aufgenommen und bei der Biotopbewertung zum Ansatz gebracht.

Schutzgebiete oder Biotope nach § 24a Naturschutzgesetz sind im Plangebiet nicht vorhanden.




5.3. Eingriffe in Landschaft und Naturhaushalt

a) Landschaft

Das iiberplante Gebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Neubronn und ist bisher vorwiegend gepragt
durch landwirtschaftliche Ackerfliche. Durch die geplante Bebauung wird in das Landschaftsbild
eingegriffen. Das Landschaftsbild wird durch die Errichtung von Gebauden veréndert. Durch die
Festsetzung einer eingeschossigen Bauweise sowie einer GRZ von 0,4 ist jedoch keine massive
Bebauung méglich, so daB der Eingriff in die Landschaft minimiert und somit verhaltnismaBig ist.

b) Naturhaushalt

Der Eingriff in den Naturhaushalt kann als gering eingestuft werden, da es sich bei dem Planungsgebiet
um eine bisher intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache handelt. Der gesamte iiberplante Bereich
umfaBt eine Fliche von 13.632 qm. Durch die Uberplanung werden durch StraBen und Gebéude 3.815
qm Boden vollstindig versiegelt. Eine weitere Teilversiegelung des Bodens wird durch die
vorgeschriebene Pflasterung von privaten und 6ffentlichen Stellplitzen, Garagen- sowie
Grundstiickszufahrten eintreten.

5.4. Maflnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe

Bei der Planung wurde darauf geachtet, die Versiegelung des Bodens so gering wie moglich zu halten.
Die Fahrbahnbreiten der ErschlieBungsstraBen betragen deshalb lediglich 5,5 m. Die privaten und
offentlichen Stellplitze, Garagen- und Grundstiickszufahrten sind nur mit einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung zuldssig

Um die Lichtbelastung von nachtaktiven Insekten zu minimieren, ist im Plangebiet eine
StraBenbeleuchtung mit Natriumdampflampen vorgesehen. Die im westlichen Bereich befindliche
Boéschung mit Wassergraben wurde in das Plangebiet mit einbezogen und als éffentliche Griinflache
ausgewiesen. Dadurch wird diese Fliche als Griinfldche auf Dauer erhalten. Die auf der Griinfliche
bestehenden 13 Baume werden mit einem Pflanzerhaltungsgebot belegt.

Im Bereich der Griinfliche werden im siidlichen Bereich 4 weitere Badume angepflanzt. Im Wendekreis
der PlanstraBe B ist ebenfalls die Anpflanzung eines Baumes vorgesehen. Dariiber hinaus werden im
dstlichen Bereich fiir die privaten Flachen 6 weitere Baume durch ein Pflanzgebot vorgeschrieben. Die
Anpflanzung der 11 Laubbdume ist als AusgleichsmaBnahme fiir die Versiegelung des Bodens zu
werten. Einen weiteren Ausgleich wird die Durchgriinung und gartnerische Nutzung der nicht
iberbaubaren Grundstiicksflachen bewirken.

Die Erhaltung der vorhandenen Biume entlang des Grabens sowie die Neuanpflanzung von Bédumen im
Bereich der K 2857 sowie entlang des ehemaligen Kirchenweges gewéhrleisten eine gute optische
Einbindung des Baugebietes in die freie Landschaft.

5.5. Bewertungsrahmen

Die nachstehende aufgefihrte Auflistung und Bewertung von Biotoptypen soll eine gewisse einheitliche
Regelung fiir die erforderliche Ausgleichsbilanz bewirken. Die entwickelte Ausgleichsbilanzierung lehnt

sich an verschiedene Verdffentlichungen zu Bewertungsverfahren in der einschldgigen Fachliteratur an.

Der nachfolgende Bewertungsrahmen dient zur tiberschldgigen Ermittlung der Wertigkeit verschiedener

Flachen und Flachennutzungen aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege und bildet eiperr; ™ " =~
entsprechenden Rahmen zum Vergleich von Landschaftsbereichen unterschiedlicher Ausstattungest, ' ,
Durch den Bewertungsrahmen soll ein einheitliches und objektives Herangehen tiber Art und U(}‘['faﬁg
von den gesetzlich geforderten Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen erméglicht werden. [ &
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Der Bewertungsrahmen ist in Stufen von 0,0 bis 0,7 unterteilt, die mit der jeweiligen Fliche mv.\ljgbliiié a4
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Biotoptypen
1. Versiegelte Flachen

2. Wassergebundene Decke, Pflasterflachen

(%)

. Begriinte Dachflachen, Rasengitterflichen, iibererdete
Tiefgaragen, Erdweg

4. Intensiv bewirtschaftete Ackerflichen
5 Extensiv bewirtschaftete Ackerflichen mit Wildkrautern

6. Grinflichen
Private Griinflichen in Industrie- und Gewerbegebieten

7. Gartenfldchen
Private Griinflachen in Misch- und Wohngebieten (Hausgérten)

8. Kleingartenanlagen

9. Offentliche Griinflache

10. Offentliche Griinflache
Parkanlagen mit altem Baumbestand, extensiver Pflege und
und Nutzung, Erholungswald

5.6. Bewertung

1. Bestandserhebung

1. Intensiv bewirtschaftete Ackerflichen
10553 m?*x 0,3 =

2. Feldweg/Erdweg
1079 m?*x 0,2 =

3 Brachlandflichen mit Einzelbdumen
2.000x0,7=

Summe

Wertfaktor
0,0

k)

0,1

0,2
0,3

0,6

?

0,3

0,4

0,4

0,5

0,7

3.165,9 Biotop-Punkte

215,8 Biotop-Punkte

1.400,0 Biotop-Punkte

4.781,7 Biotop-Punkte




II. Planungsflachen

1. Versiegelte Fliachen
3815m?x0,0= 0,0 Biotop-Punkte

2. Rasengitterfldchen o.4.
11 Baupl. 830 m*=330m?*x 0,2 = 66,0 Biotop-Punkte

w

. Gartenflachen (auf Privat)
6.897m*x 0,4 = 2.758,8 Biotop-Punkte

4. Einzelbdume
insgesamt 11 Anpflanzungen a 15 m?

=165m*x0,8 = 132,0 Biotop-Punkte
5. Offentliche Griinflichen

425m*x 0,5 = 212,5 Biotop-Punkte
6. Einzelbdume/Baumgruppen/Hecken

2.000m*x 0,7 = 1.400,0 Biotop-Punkte
Summe 4.569,3 Biotop-Punkte
Negative Differenz = 212,4 Biotop-Punkte
5.7. Bilanz

Aus der Gegeniiberstellung der errechneten Biotoppunkte des Bestandes und der Planung geht hervor,
daB die sich durch die Bebauung in den Naturhaushalt ergebenden Eingriffe nicht wesentlich sind und
nahezu ausgeglichen werden. Es ergibt sich bei 4.781,7 Biotoppunkten vorher und 4.569,30
Biotoppunkten nachher lediglich eine negative Differenz von 212,4 Biotoppunkten. Diese negative
Differenz kann demnach als sehr gering eingestuft werden.

5.8. Abwigung

Das geplante Baugebiet stellt wie jede Veranderung der Landschaft einen Eingriff in das
Landschaftsbild und den Naturhaushalt dar. Zusammenfassend ist nach der Bewertung festzuhalten, daB
die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch Minimierungs-, Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen als geringfiigig betrachtet werden kénnen. Ein vollstadndiger Ausgleich ist
bedingt durch die Versiegelungsflachen nicht moglich. Das &ffentliche Interesse an der Schaffung von
Bauplitzen iiberwiegt die verbleibenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Da in
Neubronn derzeit kein Baugeldnde mehr zur Verfugung steht, wird in der vorgenommenen Abwigung
die Schaffung von Bauplitzen héherrangig eingestuft als die vorgenommenen geringen Eingriffe in das
Landschaftsbild und den Naturhaushalt. Aufgrund der sehr geringen Minderbewertung gegeniiber dem
urspriinglichen Zustand werden daher weitere Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nicht mehr fiir
notwendig erachtet.
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6. Verwirklichung der MaBBnahme

Das Gebiet wird iiber die K 2857 erschlossen.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom ist gesichert. Die ordnungsgemafBe Ableitung des
Schmutzwassers erfolgt zur Sammelkldranlage Weikersheim. Der Zuleitungssammler von Queckbronn
nach Neubronn wird derzeit gebaut und 1995 fertiggestellt. Die Emeuerung der Ortskanalisation erfolgt
anschlieBend. Das anfallende Regenwasser aus Dachflichen und der PlanstraBe wird {iber ein getrenntes
Leitungssystem dem Neubronner Bach (Vorflut) zugeleitet.

Die iiberplanten Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt.

Die Kosten der MaBnahme betragen:

StraBlenbau ¢a.280.000 DM
Kanal ca.160.000 DM
Wasser ca. 80.000 DM

StraBenbeleuchtung ca. 30.000 DM

Gesamt €a.550.000 DM
Die Finanzierung erfolgt iiber den Vermégenshaushalt der Stadt.

Aufgestellt:
Stadt Weikersheim
Weikersheim, 31. Mai 1995/05.10.1995/24.10.1996

gez Hifner
Biirgermeister




