Landkreis: Schwéabisch-Hall

Gemeinde: Mainhardt ENTWU RF

Gemarkung: Bubenorbis

Erganzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB und 6rtliche
Bauvorschriften

Sandackerweg
Begriindung

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand von Bubenorbis, zwischen den StraBen
,2Dorfmitte” und ,MuhlstraBe®. Der Planbereich schliet im Norden, Osten und Westen an die
bestehende Bebauung an. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 1072 sowie Teile der
Flursticke Nrn. 14/2, 18/8, 19, 1070, 1071 wund 1073 (vgl. nachstehenden
Ubersichtsplan).
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Am sidlichen Ortsrand von Bubenorbis, zwischen der MihlstraBe und der StraBe ,Dorfmitte”
besteht eine verworrene ErschlieBungssituation und ungeordnete stadtebauliche
Gemengelage. Hinzu kommt, dass der stdliche Ortsrand mehrere Licken in der Bebauung
aufweist. Um die bestehende Situation stadtebaulich zu ordnen, nutzt die Gemeinde
Mainhardt verschiedene Planungsinstrumente. Eines dieser Instrumente ist die vorliegende
Ergdnzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, die der SchlieBung der
Bebauungsliicken am Ortsrand dienen soll, indem Flachen in den Innenbereich des Teilorts
Bubenorbis miteinbezogen werden.

Die vorliegende Baulandentwicklung fuhrt teilweise zum Verlust von derzeit landwirtschaftlich
als Grinland genutzten Flachen. Die Wertigkeit der in Anspruch genommenen Flachen flie3t
mit entsprechender Gewichtung in die bauleitplanerische Abwagung ein. Aufgrund der
Regelung des § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen zu begrinden, dabei sollen auch Ermittlungen zu den
Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden. Fir vorhandene,
ausschlieB3lich in Privateigentum liegende, innerdrtliche Potentialflachen fehlt aktuell die
Mitwirkungsbereitschaft seitens der Eigentimer. Entwicklungsmaéglichkeiten sind daher kurz-
bis mittelfristig nicht gegeben. Die geplante Bebauung stellt eine stadtebaulich sinnvolle
Abrundung dar. Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen ist deshalb
erforderlich und unvermeidlich, wenn Kkurzfristig ein Beitrag zur Bedarfsdeckung im
Wohnungsbau geleistet werden soll. Die Flacheninanspruchnahme fallt mit ca. 3900 m?
relativ gering aus. Zudem nimmt die landwirtschaftliche Nutzung nur einen geringen Teil
dieser Flache ein, sodass die sich aus dem Flachenverlust ergebende Betroffenheit der
landwirtschaftlichen Belange entsprechend gering ist.

3. Planerische Vorgaben

Das Plangebiet ist im giltigen Flachennutzungsplan Uberwiegend als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist entsprechend anzupassen.

4. Momentane Nutzung

Die Flachen werden teilweise als Grinland oder Hausgéarten genutzt. Sie sind vereinzelt mit
Haupt- und Nebengebauden bebaut.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Ziel der vorliegenden Satzung ist es, die durch die umgebende Bebauung gepragten Flachen
in den Bebauungszusammenhang des suddstlichen Ortsrandes von Bubenorbis
einzubeziehen und als Innenbereich gem. § 34 BauGB festzulegen.

Um beziglich der fir Satzungen nach § 34 (4) BauGB zulassigen Regelungsdichte hinter
einem Bebauungsplan zurtckzubleiben, wird das Maf3 der getroffenen Festsetzungen auf
das zur Steuerung der Bebauung erforderliche MindestmaR reduziert.

Zur Steuerung der Hohe der baulichen Anlagen werden die maximal zuldssigen
Gebaudehbéhen als Trauf- und Firsthéhen festgesetzt. Zusammen mit der festgesetzten
Dachform und Dachneigung ist eine zweigeschossige Bebauung (EG + DG) mdglich. Dies
entspricht im Wesentlichen der umgebenden Bebauung.

Bei der Beurteilung von Bauvorhaben sind, Uber die in der Satzung getroffenen

Festsetzungen hinaus, die Kriterien nach § 34 BauGB (,einfligen“) anzuwenden. Dabei wird
fir die Umgebung eine Nutzung als dérfliches Wohngebiet angenommen.
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6. ErschlieBung

Die ErschlieBung der Bestandsbebauung im Gebiet Sandacker erfolgt aktuell ungeordnet
Uber Privatflachen und unbefestigte Wege. Im Zuge der Neuordnung des Gebiets ist der
Ausbau einer neuen WohnstraBBe geplant, die dann auch der ErschlieBung der Flachen im
Geltungsbereich der vorliegenden Satzung dienen wird.

7. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 40Ar

8. Voraussetzungen zum Erlass einer Satzung nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB /
Anwendung des Vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB

Die vorliegende Satzung nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB ist mit einer stadtebaulich geordneten
Entwicklung vereinbar, da die tUberplanten Flachen durch die bauliche Nutzung sowohl der
angrenzenden als auch der einbezogenen Grundstiicke entsprechend vorgepragt sind. Die
Satzung begrindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz
(UVPG) oder nach Landesrecht (LUVPG) unterliegen. Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne des § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FFH-
und Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Bei der Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB sind die Vorschriften
Uber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie
Satz 2 BauGB entsprechend anzuwenden, die Verfahrensbeteiligung erfolgt in diesem Sinne
in der Form einer einmonatigen Verdffentlichung im Internet mit zuséatzlicher &ffentlicher
Auslegung bzw. der parallelen Beteiligung der bertihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange.

9. Auswirkungen der Planung (E/A-Bilanzierung, Umweltbericht)

GemaB § 34 (5) Satz 2 BauGB sind fir Einbeziehungssatzungen die Regelungen des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs anzuwenden. Aufgrund der Geringfligigkeit des zu
erwartenden Eingriffs wird im vorliegenden Fall auf eine zahlenmaBige E/A-Bilanzierung
verzichtet und die Thematik stattdessen verbal-argumentativ abgearbeitet.

Durch die Bebauung kommt es im Plangebiet zu einer Versiegelung des Bodens und in
einigen Bereichen zu einem dauerhaften Verlust der Bodenfunktionen, insbesondere bei den
durch Gebaude in Anspruch genommenen Flachen. Die Betroffenheit naturschutzrechtlicher
Belange ist dennoch als geringfiigig einzustufen, da wenige Gebaude zu erwarten sind und
daher nur eine geringe Flache vollstandig versiegelt wird.

Zur Minimierung von Eingriffen in den Boden- und Wasserhaushalt sind Stellplatze und
Zufahrten wasserdurchlassig auszufuhren. Zusétzlich wird eine Eingrinung der baulichen
Anlagen gegeniber der freien Landschaft zwingend vorgeschrieben und ein flachiger
Pflanzzwang in Abhangigkeit der GrundstiicksgroBe festgesetzt. An den im Lageplan
vorgesehenen Standorten sind heimische Laubgehdlze zu pflanzen.

Die E/A-Bilanz dirfte aufgrund der Festsetzungen nahezu ausgeglichen sein. Ein eventuell
verbleibendes Defizit wird gegenlber einer stadtebaulich sinnvollen Abrundung des
Ortsrandes zurtickgestellt bzw. bauleitplanerisch abgewogen.

Eine Umweltpriifung bzw. ein Umweltbericht ist gem. § 34 (5) Satz 4 (2. Halbsatz) BauGB

nicht erforderlich, der Einbeziehungssatzung ist lediglich eine Begriindung mit Angabe von
Ziel, Zweck und wesentlichen Auswirkungen beizuflgen.
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Zur Prifung artenschutzrechtlicher Betroffenheiten wurde eine  Ubersichtsbegehung

durchgefihrt. Die erforderlichen Nachuntersuchungen und Begehungen erfolgen im weiteren
Verlauf des Verfahrens.

gefertigt: anerkannt:

Untergruppenbach, den 31.01.2024 Gemeinde Mainhardt

Késer Ingenieure

Damian Komor, Blrgermeister
Ingenieurbiro fir Vermessung und Stadtplanung

Anlagen der Begriindung:

Kurzprotokoll zur artenschutzrechtlichen Ubersichtsbegehung
bearbeitet durch:

roosplan
Adenauer Platz 4, 71522 Backnang
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