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1. Lage, GroRe und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Rosenberger Stralte
Sud“ befindet sich im Sudwesten von Jagstzell. Das Plangebiet
grenzt im Norden unmittelbar an die Kreisstralle 3321
(Rosenberger StralRe) an, die wiederum im Planungsraum auf
ihrer Nordseite einseitig angebaut ist. Im Westen schliel3t sich
eine mischgenutzte Bebauung (Wohngebaude, ehemalige
landwirtschaftliche Hofstellen, etc.) und im Osten eine nach
Suden abfallende, landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache an.
Im Sdden begrenzt der steil abfallende Gelandeeinschnitt der
.Helmlesklinge“ das Plangebiet (siehe zeichnerischer Teil des
Bebauungsplanes).

Folgende Flursticke liegen ganz oder teilweise innerhalb des
Geltungsbereiches: Flst.Nr. 54 (Rosenberger Stralte), 800,
487/1 und 54/9.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden durch den sudlichen Fahrbahnrand der
Kreisstrafle 3321 auf FI.St.Nr. 54

im Osten durch eine geplante Grenze auf FI.St.Nr. 800

im Stiden  durch die sidliche Grenze des FI.St.Nr.800 sowie
durch eine geplante Grenze auf FI.St.Nr. 487/1

im Westen durch die westlichen Grenzen der FI.St.Nr. 487/1
und 54/9 bzw. durch eine geplante Grenze auf
FI.St.Nr. 54/9.

Die Flache des gesamten Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes betragt ca. 0,9 ha. Die exakte raumliche
Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist
in nachfolgendem Abgrenzungsplan sowie im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes dargestellt.
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Abgrenzungsplan 0.M., genordet

2. Bestehende Rechtsverhaltnisse / Raumordnung / Bisherige Planung

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes 2010 des
Regionalverbandes Ostwurttemberg ist das hier
gegenstandliche Plangebiet als schutzbedlrftiger Bereich fiir
die Erholung nach Plansatz 3.2.4 enthalten. Allerdings ist dies
aufgrund des Malistabes der Raumnutzungskarte nur
eingeschrankt ablesbar, so ist z.B. die bestehende, unmittelbar
westlich an das Plangebiet angrenzende Bebauung entlang des
Buchgehrenwegs ebenfalls als schutzbedurftiger Bereich fiir die
Erholung nach Plansatz 3.2.4 in der Raumnutzungskarte des
Regionalplanes dargestellt.

Im  rechtskraftigen  Flachennutzungsplan ~ (FNP)  der
Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Ellwangen (VVG
Ellwangen) ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache
berlcksichtigt (siehe Auszug aus dem Flachennutzungsplan auf
dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes).

Die Gemeinde Jagstzell wird eine Berichtigung des FNP bei der
VVG Ellwangen beantragen bzw. veranlassen.

3.  Erfordernis der Planaufstellung
Das Ubergeordnete Ziel und der Zweck des Bebauungsplanes
ist die Schaffung von kurzfristigem Wohnbauland mit kleineren
Wohneinheiten flir Singles, Paare und junge Familien in einer
bereits wohnbaulich gepragten, innerortsnahen Lage.
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Die Gemeinde Jagstzell liegt an der nach der Landesplanung
und im Regionalplan der Region Ostwirttemberg festgelegten
Entwicklungsachse. Zwar verfligt die Gemeinde Uber rund
38 km? Gemarkungsflache und Uber derzeit ca. 2.300
Einwohner, die sich auf insgesamt 30 Ortsteile und Wohnplatze
verteilen, die Gemeindeentwicklung konzentriert sich aber auf
den Hauptort Jagstzell, der an der Bundesstralte B 290 liegt
und der Uber einen Bahnhalt auf der Strecke Goldshofe-
Crailsheim und auch Uber entsprechend getaktete
Busverbindungen Crailsheim - Ellwangen verfigt. Die
Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel ist regelmaRig ein
Hauptkriterium der Bauplatzkaufer.

Der Gemeinde Jagstzell wurde das Flurstick Nr. 800 zum
Erwerb angeboten. Dieses Flurstiuck grenzt unmittelbar an die
K3321 an und ist damit verkehrlich bereits an einen
uberdrtlichen Verkehrsweg angebunden. Die K 3321 ist
Uberwiegend einseitig und im weiteren Verlauf Richtung Osten
beidseitig mit Wohngebauden angebaut. Durch die Bebauung
des Flurstlickes Nr. 800 wirde sich die beidseitige Bebauung
fortfUhren lassen.

Gleichzeitig besteht in Jagstzell aktuell der kurzfristige Bedarf
an kostenginstigen (Miet-)Wohnungen flr junge Menschen,
insbesondere fir Singles, junge Paare und junge Familien.
Junge Erwachsene wollen einerseits das Elternhaus verlassen,
andererseits jedoch in raumlicher Nahe verbleiben. Sie finden
nicht nur in Jagstzell (z.B. bei der Fa. Rettenmaier & Séhne, der
Fa. Holzbau Schlosser, der Fa. Visco, etc.) sondern auch in
den verkehrlich sehr gut zu erreichenden Mittelzentren
Crailsheim und Ellwangen qualifizierte Arbeitsplatze. Die
namhaften Gewerbebetriebe in der Region suchen zudem
Fachkrafte, so dass auch junge, qualifizierte Arbeitnehmer in
die Raumschaft zuziehen und Mietwohnungen oder kleinere
Hauser zu mieten suchen. In Jagstzell fehlen derzeit
ausreichend Wohnungen fir diese Bevolkerungsgruppen. Der
Wohnungsbauschwerpunkt ,Lindenmahd® ist zum ganz
Uberwiegenden Teil flr Einzel- und Doppelhausbebauung
vorgesehen. Im Plangebiet ,An der Jagstaue® wird sich vrsl. ein
grolReres Alten- und Pflegeheim ansiedeln, so dass diese
beiden Baugebiete nicht fir ein ausreichendes Angebot fir
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vermieteten und/oder preisglinstigen Wohnraum sorgen
koénnen.

Die Planung sieht den Bau von Mehrfamilienhdusern vor.
Diesbeziglich sind bereits zwei Bautrager/Investoren mit
konkreten Bauabsichten bei der Gemeindeverwaltung vorstellig
geworden.

Die Gemeinde Jagstzell hat sich unter Berlcksichtigung der
strukturellen  stadtebaulichen Grundlageplanung und in
Auslibung ihrer  Planungshoheit  entschlossen, den
Bebauungsplan ,Sudliche Rosenberger Strafle aufzustellen
und darin ausschliel3lich glnstigen Wohnraum in Form von
Mehrfamiliengebauden mit vermietbarem Wohnraum
auszuweisen. Auf die Ausweisung von Einfamilienhdusern mit
grofReren Bauplatzen wurde mit Hinweis auf das Wohngebiet
,Lindenmahd“ bewusst verzichtet.

Folgende Zielsetzungen und Kriterien wurden bei der Planung
insbesondere beachtet:

¢ Die geplante Bebauung soll sich in ihrer Form, Gréf3e und
Gliederung sowohl der  wohnungsbaupolitischen
Zielsetzung der Gemeinde entsprechen

e Die ErschlieBungsstralen und -wege sollen unter
Berlcksichtigung des vorhandenen  Strallennetzes
sinnvoll und funktionsgerecht fortgefuhrt werden.

e Durch eine vom Durchgangsverkehr abgerickte
ErschlieBungsstralle und durch hochstammige,
standorttypische Laubbaume soll ein ansprechendes
Wohnumfeld erzeugt werden.

e Die geplante Bebauung verursacht durch Versiegelung
zwangslaufig einen verstarkten Regenwasserabfluss, der
sich ggf. nachteilig auf FlieRgewasser und die
Grundwasserneubildung auswirken kann. Im
Bebauungsplan werden daher Malnahmen festgesetzt,
die eine Versiegelung der Flachen minimieren sowie eine
Regenwasserrickhaltung zwingend vorsehen.
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e Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen eine
moglichst optimale Nutzung und zeitgemale
architektonische Gestaltung der Wohngebaude erlauben.
Dariber hinaus sollten die Anspriche und die
Anforderungen an eine energieeinsparende Bauweise,
z.B. durch die Ausrichtung der Gebaude, der Dachform
und die Stellung der baulichen Anlagen ermdglicht
werden.

4. Durchfiuhrung des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren zum vorliegenden
Bebauungsplan ,Rosenberger Strale Sud“ wird nach § 13b
BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren) durchgefiihrt. Durch die Grofe (0,9
ha), die Lage (unmittelbar angrenzend an die bestehende
Bebauung) und die vorgesehene Nutzung (allgemeines
Wohngebiet), werden die Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13b Satz 1 erflllt. GemaR § 13a Abs. 2 Ziff. 1 wird auf eine
Umweltprifung verzichtet und von einem Umweltbericht sowie
von der Angabe welche Arten und umweltbezogene
Informationen verfiigbar sind einschl. der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

5. Bestand und Topografie innerhalb und auRerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet wird derzeit intensiv als landwirtschaftliche
Wiesenflache genutzt.
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Foto 1: Blick auf das Plangebiet in Richtung Westen (die Rosenberger Stralle ist im Foto
rechts)

Foto 2: Blick auf das Plangebiet in Richtung Osten (links auf dem Foto ist das
Mehrfamiliengebaude Rosenberger Straflte Nr.54 zu sehen)

Am Sidrand des Plangebietes befinden sich groRere
Laubbaume (siehe Darstellung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes). Ganz im Nordwesten des
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Bebauungsplangebietes  sind  eine  Trafostation, ein
hochstammiger Baum sowie einige Busche zu finden.

AuBerhalb des Geltungsbereiches sind in relativer Nahe zum
Plangebiet &stlich und sidlich zwei Biotope nach NSchG
kartiert (siehe Eintrag im zeichnerischen Teil), wohingegen sich
innerhalb des Geltungsbereiches keine Biotope befinden.

Der Planung liegt eine Bestandsvermessung des Biros
Grimm.Ingenieure zugrunde. Das Plangebiet fallt relativ steil mit
annahernd 10 % in Nord-Sud- bzw. Nord-Sudost-Richtung
(siehe Eintrag der Hohenlinien im zeichnerischen Teil) und
weist somit eine sehr glnstige Exposition fir eine
Wohnbebauung auf.

6. Vorausgegangene Planungen
Im Vorfeld der hier vorliegenden Planung wurde zunéchst eine
Bebauung der gesamten Wiesenflache des FI.St.Nr.800
angedacht und dementsprechend die zwei stadtebaulichen
Varianten 1 und 2 erstellt.

Gemeinde Jagstzell

Baugebiet
Rosenberger Strafte Sud

Variante 1 M. 1:500

S 18042018

GRIMM s INGENIEURE
s 8 707 Swngen e, @) Rz Far 2
et gl e

Stadtebauliches Konzept Variante 1, 0.M.
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Gemeinde Jagstzell

Baugebiet
Rosenberger Strate Sud

Variante 2 M. 1:500

m.m-n = INGENIEURE
g N N

Stadtebauliches Konzept Variante 2, 0.M.

Dabei wurde bereits kritisch bedacht, dass die groR3kronigen
Baume (Uberwiegend Eichen) am sudéstlichen Rand des
Plangebietes fallen miissen, um eine unzumutbare Beschattung
der Ostlichen Gebaude zu vermeiden. Bei einem Ortstermin mit
Herrn Knitz vom Landratsamt Ostalbkreis, Geschaftsbereich
Baurecht und Naturschutz - Kreistkologie wurde festgelegt,
dass aus 0Okologischer Sicht nur eine Bebauung im westlichen
Teil befurwortet werden kann. Der Baumbestand im Ostteil ist
derzeit weder vom Eichprozessionspinner befallen noch
schadhaft und sollte damit verbleiben. Die im sidwestlichen
Bereich stehenden Baume koénnen dahingegen gefallt und
durch Ersatzpflanzungen kompensiert werden.

Dementsprechend wurden die stadtebaulichen Konzeptionen A
bis C fir den westlichen Teil des FI.St.Nr.800 erarbeitet.
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[Geschuizter Baumbestand]

Baumbestand verbleibt

[Ges chutzter Baumbestand

Baumbestand verbleibt

Stadtebauliches Konzept Variante B, 0.M.
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Baumbestand entfallt Baumbestand verbleibt
7 —

Stadtebauliches Konzept Variante C, 0.M.

In der weiteren Diskussion und vor dem Hintergrund der
kurzfristigen Nachfrage an glnstigem Wohnraum wurde die
Variante B fortgeschrieben und zur einem
Bebauungsplanentwurf ausgearbeitet (Stand April 2020).

Dieser Plan wurde jedoch nicht in das Verfahren eingebracht
sondern  nochmals Uberarbeitet. Die Nachfrage an
Reihenhauser wurde nicht gesehen sondern vielmehr der
Bedarf an (Miet-)Wohungen in Mehrfamiliengebauden, so dass
sich im Plangebiet noch mehr Wohneinheiten realisieren
lassen.
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Die erhdhte Anzahl an Wohneinheiten bedeutet jedoch auch
eine grolkere Anzahl an notwendigen Stellplatzen, zumal zwei
Stellplatze je Wohneinheit fur erforderlich gehalten werden. Die
Stellplatze sollen deshalb teilweise direkt von der Kreisstralle
angefahren werden. Um die Topografie auszunutzen werden
die Stellplatze dann in  Teilbereichen (ber den
Garagen/Carports angeordnet, so dass 2-geschossige
Stellplatzanlage entstehen.

7. Siedlungsdichte
Vorgesehen ist die Ausweisung von insgesamt 4
Baugrundstiicken fir Mehrfamiliengebdude mit je max. 8
Wohneinheiten. Entsprechend den Empfehlungen des
Regionalverbandes erfolgt die Abschéatzung der
Siedlungsdichte unter Zugrundelegung der Werte des
Statistischen Landesamtes Baden-Wiurttemberg. Dort wird fir
Jagstzell von einer durchschnittlichen  (langjahrigen)
Belegungsdichte von 2,1 EW/WE ausgegangen. Fur Jagstzell
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8. Planinhalte

als landliche Gemeinde im landlichen Raum im engeren Sinne
sieht die Regionalplanung eine Dichte von 40 Einwohnern pro
Hektar vor. Es ergibt sich somit folgende Berechnung der
Siedlungsdichte:

Mehrfamilienhduser: 4 Sta8 WE a 2,1 EW/WE = 67 EW

Bei einer Bruttoflache des Bebauungsplanes von 0,89 ha ergibt
sich eine Bruttowohndichte von: 67 EW / 0,89 ha = 75 EW/ha.

Die im Regionalplan anvisierte Brutto-Wohndichte von
40 EW/ha wird die Gemeinde Jagstzell mit dem vorliegenden
Bebauungsplan damit Uberschreiten. Die Gemeinde Jagstzell
wird die Uberdurchschnittlich hohe Siedlungsdichte bei anderen
Bebauungsplanverfahren in Ansatz bringen, um eine evitl.
geringere Siedlungsdichte dann kompensieren zu kénnen.

Unter Berilcksichtigung einer nachhaltigen und malfvollen
Siedlungsentwicklung kommt die Gemeinde Jagstzell somit den
Grundsatzen eines sparsamen und schonenden Umganges mit
Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB sowie einer
Beschrankung der Inanspruchnahme von Boden auf das
Unvermeidbare gemaR Regionalplan Plansatz 3.1.9 nach.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung
und der benachbarten Bebauung als Wohngebiet gemal § 4
BauNVO festgesetzt. Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen far Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen u.dgl.) sollen im Baugebiet
nicht zugelassen werden. Fir derartige Nutzungen bietet die
Gemeinde Jagstzell an anderer Stelle im Gemeindegebiet
entsprechende Moglichkeiten der An- bzw. Umsiedlung (z.B.
Bebauungsplangebiet ,An der Jagstaue®).

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen insgesamt 4
Wohnbauflachen mit max. 32 WE in Mehrfamilienhdusern
sowie 64 Stellplatze bzw. Garagen/Carports ausgewiesen
werden. Die Stellplatzanlagen sind so konzipiert, dass sie dem
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jeweiligen Wohngebaude direkt zugeordnet werden kdénnen.
Insgesamt wird somit der Verkauf (und die Realisierung) fir
einen Bautrager erméglicht.

8.2 Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Moéglichkeit, preisglinstigen Wohnraum fir
Bauherren und/oder fur Investoren realisieren zu konnen.
Dementsprechend wird eine verdichtete, mehrgeschossige
Bauweise zugelassen. Die Garagen, Carports und Stellplatze
sollen im Norden und der dem ,Verkehrslarm“ zugewandten
Seite platziert werden. Sie fungieren damit als aktiver
Larmschutz. Gleichzeitig sollen so viele Stellplatze auf privatem
Grund moglich sein, um ein — zumindest dauerhaftes —Parken
auf den offentlichen Verkehrsflachen unnétig zu machen. Es
werden deshalb Flachen fir zwei Garagen-/Carportflachen je
Wohneinheit zzgl. der jeweils vorgelagerten Stellplatze im
Plangebiet ausgewiesen.

Die stadtebaulichen Flachenkennwerte betragen:

Art der Flache Flache | Anteil
Wohnbauflache 0,58 ha 66 %
Flache fur Garage, Carports und Stellplatze 0,14 ha 15 %
Grinflachen 0,06 ha 7%
0,78 ha 88 %
Verkehrsflachen, Verkehrsgrin und Trafo 0,11 ha 12 %
Gesamtflache 0,89 ha 100 %

Im Sidwesten des Plangebietes wird ein Kinderspielplatz
einschl. der entsprechenden Zuwegung als Geh- und
Fahrrecht.

Durch die Hanglage wegen zur Entwasserung des Plangebietes
Leitungsrechte infolge der geplanten und auch der
bestehenden Kanéle erforderlich.

8.3 MaR der baulichen Nutzung

Vor dem Hintergrund einer maoglichst optimierten Nutzung der
zur Verflgung stehenden Bauflachen erfolgt die Festsetzung
der Grundflachenzahl auf 0,4 bei maximal 3 Vollgeschossen.
Die zulassige Gebaudehdhe erlaubt jedoch zusatzlich ein
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.Nicht-Vollgeschoss” als oberstes Geschoss, z.B. fir die
Realisierung von Staffelgeschossen oder obersten Geschossen
mit Kniestock. Die Geschossflachenzahl wird auf 1,2 begrenzt.

8.4 Bauweise

Gemaly der beabsichtigten Zielsetzung des Bebauungsplanes
(Schaffung von ginstigem Wohnraum) sind im Plangebiet nur
Mehrfamiliengebdude in offener Bauweise (bis max. 50 m
Lange) zulassig.

8.5 Dachformen und -gestaltung

Durch die vorgegebene Bauweise soll sich eine bestimmte
Gebaudeart und -struktur entwickeln fur die nur die Dachformen
Satteldach, Pultdach oder Flachdach als stadtebaulich
vertretbar  angesehen  werden. Nur diese  werden
dementsprechend im Bebauungsplan zugelassen.

8.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung
baulicher Anlagen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen bestimmen sich durch

die im Lageplan dargestellten Baugrenzen.

8.7 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als relatives Mafd
bezogen auf die festgesetzte Erdgeschossfertigfulbodenhdhe
(EFH) definiert. Die EFH ist flr jedes Baugrundstlick im Planteil
verbindlich festgesetzt. Die relativen Hohen werden in
Abhangigkeit der jeweiligen Dachform zwischen minimal 9,50 m
bei Flachdachern bzw. maximal 12,50 m bei Satteldachern
festgesetzt. Die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) wird in etwa
auf Hohe der geplanten bzw. der bestehenden Stralenflache
definiert. Dies bedeutet, dass aufgrund des nach Siden
abfallenden Gelandes, das unterste Geschoss (Kellergeschoss)
das 1. Vollgeschoss darstellt. Oberhalb der EFH sind aufgrund
der zulassigen Gebaudehdhen noch 2 Vollgeschosse und ein
Nicht-Vollgeschoss  baurechtlich  mdglich  (siehe auch
Schemaschnitt auf dem zeichnerischen Teil). Mit der
Festsetzung wird u.a. gewahrleistet, dass flir jeden Bauherren
die maximale Héhe des jeweiligen Nachbargebaudes von
Beginn an erkennbar und berechenbar wird.
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Schnittzeichnungen zur Veranschaulichung der Gebaudehdhen im geplanten Baugebiet 0.M.

9. VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

9.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist durch die K 3321 an das Uberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden. Die K 3321 weist im Bestand eine
Breite von ca. 6,50 m zzgl. eines ca. 1,50 m breiten einseitigen
Gehwegs auf der Nordseite auf.

Die Planung sieht vor, dass die privaten Stellplatze teilweise
von der Kreisstralle aus angedient werden. Das
Verkehrsaufkommen der Kreisstrale und die zulassige
Innerortsgeschwindigkeit wird als vertretbar betrachtet. Die
Wohngebdude werden Uber eine neu herzustellende
Ringstrale angefahren, die als mischgenutzte Verkehrsflache,
d.h. ohne baulich getrennten Gehweg hergestellt wird. Die
Ringstrale wird héhenmaRig so trassiert, dass die Stellplatze
zwischen Ringstralle und Kreisstralte 2-geschossig realisiert
werden (mussen). Etwa mittig wird ein kleiner Quartierplatz
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Ansicht L
M: 1:250 s

geschaffen, um den 6ffentlichen Verkehrsraum zu gliedern und
den Zugang zu den Stellplatzen entlang der KreisstralRe zu
erleichtern.

11|
;

Lageplan
M: 1:250

Schnitt A-A
M: 1:50

Fahrbahn |
K331

6.00 L 50, 100 | 550 Detail A

200
Gehweg 71 7

Garagen / Stellplatze 17 Fahrbahn M: 1:50
15

Detailplan Garagen/Carports mit dariiberliegenden Stellplatzen, o.M.

Am sudlichen Rand der bestehenden KreisstralRe wird ein
2,0 m breiter Gehweg neu hergestellt. Fir die angestrebten 32
Wohneinheiten wird eine Flachen fiir 64 private Stellplatze oder
Garagen/Carports ausgewiesen. AulRerdem werden fir
Besucher u. &a. im Plangebiet insgesamt acht o&ffentliche
Stellplatze als Senkrechtparker am sldlichen Rand der
ErschlieRungsstralie vorgesehen.
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Bebauungsplan ,Rosenberger Stral’e Sud* zum Bebauungsplan

9.2 Abwasserbeseitigung

Entsprechend des rechtskraftigen allgemeinen
Kanalisationsplanes der Gemeinde Jagstzell (AKP) st
vorgesehen, das Plangebiet im reinen Trennsystem zu
entwassern.
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L Ll AT \
3| ROB 2 (194) "Christgasse”
s V=16m"

Haberwiesen

, KREUTHOF /
nnnnnnn \

Auszug aus genehmigtem AKP Jagstzell (Stand 2007), 0.M.

Vom Unterzeichner wurde die AKP-Planung konkretisiert und
im untenstehenden Ubersichtsplan ,Entwasserung“ dargestelit.
Demnach wird das hausliche Schmutzwasser (ber ein
separates Kanalsystem an das bestehende Pumpwerk
.Helmlesklinge* angeschlossen werden. Das gesamte
Niederschlagswasser der Dachflachen sowie der Hof- und
Verkehrsflachen wird Uber einen neu herzustellenden,
separaten Regenwasserkanal in Richtung Westen zum
Vorfluter in der Helmlesklinge geflhrt. Vor Einleitung in die
Vorfluter wird das Regenwasser in einer Sedimentationsanlage
mechanisch gereinigt werden.

Perspektivisch werden die eventuell mdglichen Gebaude 6stlich
des Plangebietes bei der geplanten Entwasserung
berlcksichtigt, soweit dies hinsichtlich der Hohenlage der
Gebaude bzw. der Kanaltiefen mdglich ist. Die geplanten
Kanale werden teilweise auf offentlichem Grund zu liegen
kommen und deshalb im Bebauungsplan durch Leitungsrechte
gesichert.
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Bebauungsplan ,Rosenberger Stralle Sud® zum Bebauungsplan

Zur Gewahrleistung der Regenwasserrickhaltung wird die
Anlage von privaten Zisternen mit 2 m®/ 100 m? Dachflache
und einer maximalen Drossel6ffnung von 0,15 I/s/ 100 m?
Dachflache verbindlich vorgeschrieben. Dies geschieht
entgegen des AKP’s (hier ist ein zentrales
Regenriickhaltebecken vorgesehen), da bedingt durch die sehr
steile Gelandeneigung und durch die dicht bewaldete
Helmlesklinge ein zentrales Regenrlckhaltebecken (inkl. der
erforderlichen Zuwegung, etc.) baulich mit verhaltnismaigem
Aufwand nicht realisierbar ist.

[ Helmlesklinge ﬂ:m;?—w.-— uﬁsuuu:,:“:
| D ts

Ubersichtsplan Entwasserung: ,Rosenberger Stralke Sud“, 0.M.

Die Anlagen zur Regenwasserableitung, -behandlung und
-rickhaltung werden ingenieurtechnisch dimensioniert und
dargestellt sowie mit den zustdndigen Fachbehoérden
abgestimmt. Erforderlichenfalls erfolgt die Herstellung des
Benehmens bzw. die Durchfihrung eines
Wasserrechtsverfahrens.

9.3 Wasser-, Breitband- und Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie ist
durch die umgebende Bebauung sowie die bestehende
Trafostation im Nordwesten des Plangebietes grundsatzlich
gewahrleistet.

Sofern zusatzliche Anlagen fir die Stromversorgung, z.B.
Schaltschranke o0.a., erforderlich werden, wird dies vor
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Erschlielung mit dem zustandigen
Energieversorgungsunternehmen abgestimmt. Gleichzeitig wird
im Zuge der ErschlieBung die passive Infrastruktur fir die
Breitband-Versorgung des Plangebietes neu aufgebaut.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser
in ausreichender Menge, Druck und Qualitat ist durch den
bestehenden = Wasserturm  der  Gemeinde  Jagstzell
grundsatzlich gewahrleistet.

10. Umweltbericht - Umweltschutz - Artenschutz - Bodenschutz

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes wird unter Bezug auf
das gewahlte Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB
verzichtet.

Das Plangebiet wird derzeit ganz Uberwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Die bestehenden kartierten Biotope
im weiteren Planungsraum werden durch das Planvorhaben
nicht nachteilig tangiert. Im Vorfeld der Bebauungsplanung fand
eine Begehung des Plangebietes mit Herrn Kreisékologe Knitz
vom Geschaftsbereich Baurecht und Naturschutz im
Landratsamt statt. Der Eingriff in die Schutzguter Pflanzen und
Tiere, Mensch und Kultur, Wasser und Landschaftsbild ist trotz
der zu erwartenden Baumféllungen als relativ gering zu
bewerten. Die Querschnittsbreiten der Verkehrswege werden
auf ein funktional vertretbares Mindestmal} begrenzt und so der
Versiegelungsgrad minimiert. Dennoch  werden bei
Planrealisierung zwangslaufig Flachen versiegelt werden und
damit die Schutzgiter Boden und Grundwasser negativ
beeintrachtigt werden. Auflerdem ist mit dem Verlust von
einigen Baumen und Strduchern im westlichen Teil des
Bebauungsplanes zu rechnen. Dem gegenuber werden
folgende positive Auswirkungen durch das Planvorhaben zu
erwarten sein:

— Durch die entfallende Nutzung als Intensivwiese wird
zukunftig kein DUnger in das Grundwasser eingetragen.

— Durch die festgesetzte Neupflanzung von mindestens
einem groRkronigen, einheimischen Laubbaum je 400 m?
Baugrundstick (insgesamt ca. 26 Baume) und durch die
Anlage von artenreichen privaten Hausgarten kann
grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass fir die
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11. Denkmalpflege

12. Larmimmissionen

nicht Gberbauten Flachen eine 6kologische Aufwertung der
vorhandenen Situation entstehen wird.

— Zudem wird festgesetzt, dass die meisten Stellplatze und
Garagenzufahrten mit wasserdurchlassigen Beldgen zu
befestigen sind, so dass eine Minimierung der
Versiegelung und eine moglichst geringe Einschrankung
der Grundwasserneubildung erreicht werden.

Bei qualitativer Gesamt-Betrachtung wird vom Vorhabenstrager
aus den v.g. Griinden gesehen, dass durch die innerhalb des
Plangebietes vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmalinahmen ein natur- und bodenschutzfachlicher
Ausgleich erzielt wird.

Im Auftrag der Gemeinde Jagstzell hat Herrn
Landschaftsarchitekt Walter das Plangebiet
artenschutzrechtlich beurteilt. In seiner artenschutzrechtlichen
Relevanzprifung vom 29.07.2020 kommt Herr Walter zu dem
Ergebnis, dass »aufgrund der Ergebnisse der
artenschutzrechtlichen Relevanzprifung eine
artenschutzrechtliche  Prufung nicht  erforderlich  wird.
Artenschutzrechtlich gehen keine Bruthabitate verloren und es
stehen keine artenschutzrechtlichen Tatbestdnde einer
geplanten Bebauung entgegen.*

Der Gemeinde Jagstzell sind keine bodenkundlichen
Verdachtsmomente oder dergleichen innerhalb oder im
relevanten Umfeld des Plangebietes bekannt.

Die Bebauung des Plangebietes grenzt im Norden unmittelbar
an die Kreisstralle 3321 an. Insoweit ist grundsatzlich mit
Immissionen durch Verkehrslarm zu rechnen. Allerdings ist die
Verkehrsbelastung der Kreisstra’e - und hierbei insbesondere
die Verkehrsbelastung in den Nachtstunden - relativ gering. Die
Geschwindigkeit ist innerorts auf 50 km/h beschrankt. Die
Gebaude sind mit ihren Wohn- und Aufenthaltsrdumen nach
Stden und damit strallenabgewandt orientiert. Auflierdem
werden die Garagen, Carports und Stellplatze so positioniert,
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13. Landwirtschaft

14. Abwiagungsgebot

dass sie als Larmschutz wirken werden. Entlang der
KreisstralRe 3321 sind im Planungsumfeld bereits seit vielen
Jahren Wohngebaude in &ahnlichem oder mit geringerem
Abstand bzw. Lage zur Kreisstrale  vorhanden.
Beeintrachtigungen, Beschwerden oder ahnliches sind in den
vergangenen Jahren nicht aufgetreten. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass die zulassigen
Immissionsgrenzwerte weder bei Tag noch in der Nacht
Uberschritten werden. Nach qualitativer Abschatzung wird
deshalb auf die Erstellung eines Larmgutachtens o.4.
verzichtet.

Die Flache des Plangebietes wird derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Bei Planrealisierung gehen ca.
0,8 ha mafig bis gut geeignete Wiesenflache
(Gesamtbewertung: 2,33 nach Bk50) fir die landwirtschaftliche
Nutzung auf absehbare Zeit verloren. Durch diesen Verlust ist
jedoch kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz
gefahrdet. Bei Bedarf wird die Gemeinde Jagstzell dem bzw.
den betroffenen Pachtern der Flachen bei der Suche nach
geeigneten Ersatzflachen unterstitzen.

Landwirtschaftliche Betriebe befinden sich in ausreichendem
Abstand zum Plangebiet, o] dass unzulassige
Beeintrachtigungen des Plangebietes infolge Emissionen (z.B.
infolge Geruch) nicht gegeben sind.

Planexterne 6kologische AusgleichsmalRnahmen (eventuell auf
landwirtschaftlichen Flachen) werden nicht notwendig, insoweit
werden der Landwirtschaft keine weiteren Nachteile bei
Planrealisierung entstehen.

Es hat eine intensive Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Interessen, insbesondere bei den Beratungen im Gemeinderat
stattgefunden.

Folgende Aspekte wurden dabei sorgfaltig geprift und
abgewogen:
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o Erfordernis fur die Ausweisung von Wohnbauflachen fir
(Miet-)Wohnungen in Jagstzell;

e Belange des Landverbrauchs;

e Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie des
Bodenschutzes;

e Belange des Artenschutzes;

¢ Belange der Landwirtschaft;

e Belange der Zersiedelung, des Stadtebaus; der
Gebaudearchitektur und der Wohnumfeldgestaltung;

o private Interessen.

15. Angaben zur Planverwirklichung

Bodenordnung
Die Flursticke innerhalb des Geltungsbereichs des

Plangebietes sind im Eigentum der Gemeinde Jagstzell.
Bodenordnende MalRnahmen, wie z.B. ein Umlegungsverfahren
nach §§ 45 ff BauGB 0.4. sind nicht erforderlich.

Zeitliche Umsetzung
Es ist vorgesehen, das Bebauungsplanverfahren im Jahr 2021

abzuschliefen. Die ErschlieRung soll in einem Zuge ca. ab dem
Jahr 2022 beginnen, so dass mit einer Aufsiedlung der privaten
Gebaude ab Ende 2023 gerechnet werden kann.

ErschlieBungskosten
Die ErschlieBungskosten werden im Zuge der

ingenieurmafigen ErschlieBungsplanungen far die
Verkehrsanlagen, die Entwasserung, die Wasserversorgung
und die Breitbandversorgung rechtzeitig vor Durchfiihrung der
eigentlichen Erschliellungsarbeiten ermittelt werden.

H:\Auftrag\2019\19-025 BP Rosenberger Str. Std Jagstzell\Bericht\2021-02-22 Begriindung BP Rosenberger Stralle
Siid.doc
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