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1.1

1.2

Vorbemerkungen

Im Zuge der Betriebsnachfolge hat die Familie Engelhardt ein Betriebsentwicklungs-
konzept erarbeitet. Dieses wurde an einem ,runden Tisch” mit Gemeinde, Landwirt-
schaftsamt, Baurechtsamt und Umweltschutzbeauftragtem besprochen. Daraus
ergab sich die einhellige Empfehlung, das Betriebsentwicklungskonzept in einen
Bebauungsplan minden zu lassen.

Daraufhin hat der Gemeinderat am 08.11.2017 beschlossen, den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan "Hof Engelhardt, Schénenberg" aufzustellen.

Der durch das Buro Kraft + Kraft Architekten erarbeitete Bebauungsplan wurde
am 30.04.2020 rechtsgultig.

Nicht vorhersehbare Entwicklungen machen nun héhere Produktionskapazitaten
erforderlich. In diesem Zusammenhang muss die Packhalle gréoBer werden, als das
urspringlich dafur vorgesehene Baufeld es zulieB. AuBerdem missen auBer den
Betriebsinhabern auch temporare Arbeitskrafte auf dem Gelande des Biohofes woh-
nen kénnen. Um dieser neuen Entwicklung Rechnung tragen zu kénnen, soll der
Bebauungsplan entsprechend geandert werden. Gemeinsam mit dem Aufstellungs-
beschluss wurde in der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am 23.06.2021 auch die
offentliche Auslegung und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange beschlos-
sen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wird nach der
Anklindigung im Mitteilungsblatt am 06.08.2021 vom 13.08.2021 bis zum
13.09.2021 erfolgen. Die Trager offentlicher Belange werden parallel angehért und
die Anregungen eingearbeitet.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet der 1.Anderung mit einer Flache von ca. 6,00 ha liegt am Rande der
Ortslage von Schoénenberg.

Es ist identisch mit dem Flurstick 1004. Das Gebiet wird im Suden von der StralBe
K2566 nach Unterminkheim bzw. der VerbindungsstraBe nach Gaisdorf und im
Osten durch die Stralie nach Ruckertsbronn begrenzt.

Ein groBer Teil des Plangebiets (ca. 50 %) ist landwirtschaftlich als Ackerflache
genutzt.

Der westliche Teil wird von einem Speicherbecken (ca. 6000 m2) und dem
zugehorigen Betriebsgebaude eingenommen.

Im ostlichen Teil bestehen bereits Betriebs- und Wohngebaude des landwirt-
schaftlichen Betriebs ,Hof Engelhardt”. In diesem Bereich schlieit sich sudlich und
ostlich die Ortslage Schonenberg an.

Seite 4 von 12

KRAFT & KRAFT ARCHITEKTEN



Gemeinde Untermiinkheim Begriindung
Gemarkung Enslingen, Flur: Schonenberg und Holzacker

Vorhabenbhezogener Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Hof Engelhardt"
1.Anderung

1.3

1.4

1.5

Das Plangebiet hat am Nordrand eine Hohenlage von ca. 420,0 m tuber Normal-Null
(NN). Von dort fallt es auf ca. 240 m Lange um ca. 11 m bis auf eine Hohenlage von
ca. 409,0 m dber NN an der Sudostecke.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet "Hof Engelhardt, Schionenberg" als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Die bestehende Bebauung dstlich und sudlich
des Plangebiets ist als Gemischte Bauflache dargestellt.

Die jetzt geplanten Baugebietsteile werden als "Sondergebiet mit landwirtschaft-
licher Nutzung" nach §11 BauNVO festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen ist der Bebauungsplan gemal & 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat das Ziel entsprechend den Vorgaben aus dem Flachen-
nutzungsplan, durch die Ausweisung von Baugrundsticken mit den nach § 11
Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen die Erweiterung des landwirtschaftlichen
Betriebs ,Hof Engelhardt® zu ermdglichen.

Dabei werden die in der Umgebung vorhandenen Nutzungen gebuhrend berutcksich-
tigt; ebenso das Mal der baulichen Nutzung und die Bauweise.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die
stadtebauliche Ordnung fir seinen Geltungsbereich zu schaffen. Er bildet die
Grundlage fur den Vollzug weiterer MaBnahmen, wie die Umlegung, die ErschlieBung
sowie die Durchfihrung von AusgleichsmaBnahmen.

Planinhalt und Festsetzungen

Die Festsetzungen ergeben sich aus den Vorgaben zur Planung wie:

- Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und aus den in der Umgebung
vorhandenen Nutzungen,

- EinfGgen der geplanten Bebauung in die Umgebung und in die Landschaft,

- Verkehrsanschlisse an die Strafle nach Ruckertsbronn (im Osten),

- Erhalt der straBenbegleitendenden Baume sowie der Hihnerweide.
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Entsprechend diesen Vorgaben ergibt sich als Art der baulichen Nutzung fur die
Baugebietsflachen die Einstufung als Sondergebiet mit landwirtschaftlicher Nutzung
gemaB § 11 BauNVO.

Damit wird verdeutlicht, dass in Teilen des Gebietes (Lw 3, Lw 5 und Lw 7)
Wohnbebauung zulassig ist, der landwirtschaftlichen Nutzung aber Vorrang
eingeraumt werden soll.

Fur die Festlegungen zum MaB der baulichen Nutzung werden die Grund- und
Geschossflachenzahlen, die Zahl der Vollgeschosse und die maximale Héhe der
Gebaude bestimmt.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) sind mit 0,8 festgesetzt. Die Geschossflachenzahlen
(GFZ) betragen bei Hohenbeschrankung 1,2.

Mit der Beschrankung der GRZ auf 80 v.H. der Grundstucksflache wird erreicht,
dass die fur die Bewirtschaftung und Entwicklung erforderlichen GebaudegroBen auf
kompakter Flache errichtet werden konnen. Sie ermdglicht trotzdem, dass genu-
gend groBe Abstande um die Gebaude entstehen. Der Ortsrand Schoénenberg ist
damit gefasst und abgerundet.

Die Geschossigkeit wird durch die Gebaudehéhen mit Hochstgrenzen fur die First-
héhen bestimmt. Mit diesen Festlegungen soll vermieden werden, dass bei Aus-
schopfung der gesamten Bebauungstiefe und der maximalen Dachneigung Uberhohe
Dacher oder das Landschaftsbild stérende Kubaturen entstehen.

In den Baugebieten Lw 1, Lw 2, Lw 4 und Lw B gilt die abweichende Bauweise.
Damit kénnen die fur die Betriebsfihrung erforderlichen GebaudegréBen erreicht
werden.

Lw 4 ist fur den gewerblichen Betriebsteil (,Okokiste®) bestimmt. Im hier zu
errichtenden Gebaude werden die erzeugten Produkte kommissioniert und verpackt.
Aufgrund der durch die betriebliche Entwicklung erhéhten Flachenanforderung fur
die Packhalle wird dieses Baufeld nach Westen erweitert.

Eine Verkaufsflache ist nicht vorgesehen.

Lw 6 wird weiterhin als Flache fur eine Erweiterung des Speicherbeckens
vorgehalten. Die geplante Teicherweiterung ist fur eine Bewasserung bestehender
und geplanter Kulturen zukUnftig mit sehr hoher Sicherheit notwendig und kann
aufgrund der topographischen Verhéaltnisse ausschlieBlich in diesem Baufeld
umgesetzt werden.

Die sudlich angrenzende Flache umfasst die heutige Huhnerweide, die zwingend in
dieser GroBe fur die Fortfuhrung der bestehenden dkologischen Huhnerhaltung
erforderlich und vorgeschrieben ist.

In den Baugebieten Lw 3, Lw 5 und Lw 7 gilt auBer der abweichenden Bauweise die
offene Bauweise flr Einzelhduser. In diesen Bereichen sind Wohngebaude fur die
Betriebsinhaber zulassig.

Lw 3 ist als Flache fur zuklnftige Betriebserweiterungen vorgesehen. Hier kénnen
entsprechend der Betriebsentwicklung Betriebsgebaude und Wohngebaude fiur die
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Betriebsinhaber entstehen. Das Baufeld wurde zugunsten des Baugebiets Lw 4
verkleinert.

Lw 5 umfasst die hisherige Hofstelle. Hier soll die Einbeziehung in die Bauleitplanung
eventuelle zukinftige Ersatzbauten ermdéglichen. AuBerdem soll hier zuklnftig die
Maglichkeit bestehen, Arbeitskrafte des Betriebes unterzubringen.

Lw 7 ist als Baufeld fur ein fur den Betrieb des Speicherbeckens an dieser Stelle
erforderliches Technikgebaude geplant. Eine Verlagerung des technischen Gebaudes
ist aufgrund des notwendigen Standorts am Wasserzulauf des Teiches nicht sinnvoll
maoglich. Aufgrund der sich andernden klimatischen Verhaltnisse ist die
Bewasserung die Lebensader fir den Gemiiseanbau. Daher ist die Uberwachung und
Betreuung der technischen Anlagen fur den Teichbetrieb permanent erforderlich,
um die Technik und Wasserzusammensetzung zu Uberwachen und um die z.T. sehr
kurzfristigen Zeitfenster fir die Wasserentnahme aus dem Kocher ausschépfen zu
kénnen. Die Erweiterung des technischen Gebaudes um eine Wohnung ermdglicht
die dauerhafte Prasenz der Betreiber.

Um ein landschaftsvertragliches Erscheinungsbild zu sichern, ist hier zusatzlich zur
offenen Bauweise ein Satteldach vorgeschrieben. Das Gebaude wurde inzwischen
errichtet. Sowohl der technische Gebaudeteil als auch der Wohnbereich wurden in
einem Baukoérper untergebracht.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende Zufahrt.

Das Baufeld Lw 7 liegt teilweise im regionalen Grinzug.

Die im Lw 7 mdgliche Bebauung konnte jedoch nur an dieser Stelle erfolgen (siehe
oben). Das Baufeld wurde auf das absolute Minimum reduziert, die Nutzung auf das
Mindestmal begrenzt.

Die nérdlich an Lw 6 und Lw 7 innerhalb des Geltungsbereiches angrenzende und
innerhalb des Grinzugs liegende Flache wird von Bebauung vollstandig freigehalten.

Die VerkehrserschlieBung der Baugrundsticke erfolgt Uber die StraBe nach
Ruckertsbronn. Fur Lw 6 und Lw 7 kann eine bereits vorhandene Zufahrt tber den
Feldweg westlich des Planungsgebietes (Flurst. 1009) genutzt werden.

Der Landwirtschaftliche Weg ist o6ffentlich durchgangig und ermdglicht insbeson-
dere landwirtschaftlichen Fahrzeugen den Zugang zu den westlich und nordlich des
Planungsgebietes befindlichen Nutzflachen.

Die MaBnahmen zum Ausgleich sind nachfolgend unter Ziffer 1.8 beschrieben. Sie
ergeben sich aus der "Eingriffs- und Ausgleichsbewertung", bearbeitet durch das
Buro GEKOPLAN Oberrot, September 2018. Deren Bewertung und MaBnahmen
sind durch die 1.Anderung unverandert glltig. Die Ausarbeitung ist dem
Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.
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1.6 Flachenverteilung

1.7

1.8

Der Geltungsbereich der 1.Anderung des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
ca. 6,00 ha
mit folgender Unterteilung:

- Landwirtschaftlich genutztes Gebiet

- w3+ LwbB + Lw7 ca. 46.89890m2 ca. 6,00 ha = 100,0 %
- Lwd ca. 3.690 m2
_ Lwb ca. 9.300 m?
Zusammen ca. 6,00 ha = 100,0 %

MaBnahmen zur Verwirklichung

Die Neuordnung der Grundstucke erfolgt nach den Vorgaben des Bebauungsplanes.
Die ErschlieBungsplanung erfolgt dann auf dessen Grundlage.

Die Wasserversorgung und die Entwasserung erfolgen durch Anschluss an die
bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen.

Wesentliche Auswirkungen, AusgleichsmaBnahmen
Der Bebauungsplan regelt die absehbaren Erfordernisse fur die Umsetzung der

genannten Ziele. Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes
ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen
Lebensumstande der bisher im Gehiet oder in der Umgebung des Gebietes wohnen-
den oder arbeitenden Menschen. Fur den Haupterwerbsbetrieb ,Hof Engelhardt” ist
die Weiterentwicklung innerhalb des Plangebietes maoglich.

Zur Thematik "Wohnen" und "Landwirtschaft" wird aus immissionsschutzrechtlichen
Grunden zwischen dem "Dorfgebiet" und den Baufenstern der neuen Baugrundsticke
der erforderliche Abstand eingehalten. Auf die Duldung landwirtschaftlicher Immis-
sionen wird hingewiesen.
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Nach & 1a BauGB ist in der Abwagung nach § 1 auch die Vermeidung und der Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bericksichtigen. Fir
den Ausgleich sind im Bebauungsplan geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB
enthalten.

Diese Vorschlage aus der "Eingriffs- und Ausgleichsbewertung" werden im Textteil
unter den Ziffern 1.7 bis 1.9 festgesetzt. Das Niederschlagswasser kann aus allen
Teilgebieten in das Speicherbecken geleitet werden.

Seite 1 von 12

KRAFT & KRAFT ARCHITEKTEN



Gemeinde Untermiinkheim Begriindung
Gemarkung Enslingen, Flur: Schonenberg und Holzacker

Vorhabenbhezogener Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften "Hof Engelhardt"
1.Anderung

Aufstellung:
Gemeinde Untermiinkheim

Untermunkheim, den 23.06.2021

Matthias Klocke
Blrgermeister

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maBgebenden
Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Untermuinkheim, den

Matthias Groh
Blrgermeister

Bearbeitung:

KRAFT @2 KRAFT ARCHITEKTEN

Schwabisch Hall, den 31.05.2021

Kraft + Kraft Architekten
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1.Anderung

2 Ortliche Bauvorschriften

Zur Konkretisierung des planungsrechtlich festgesetzten Hochstmales der
baulichen Nutzung und der allgemeinen Anforderungen an die Bauausfuhrung im
Sinne von §11 LBO sind die festgesetzten értlichen Bauvorschriften Gdber;

~ AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachform, Dachneigung,
Dachgestaltung, Dachdeckung,

- Werbeanlagen,

- Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlcke,

- Einfriedungen, Stutzmauern,

- Antennen, Niederspannungsleitungen,

- Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen,

erforderlich.

Diese Festsetzungen wurden vom urspringlichen Bebauungsplan ,Hof Engelhardt,
Schénenberg® unverandert Ubernommen und dienen dazu, in angemessener Weise
im Sinne von 8§11 Abs. 2 LBO zu erreichen, dass bauliche Anlagen nicht
verunstaltet wirken. Daruber hinaus soll erreicht werden, dass mit der Beachtung
der Festsetzungen bei der Errichtung von Gebauden und bei der Gestaltung und
Nutzung der Grundsticke das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild paositiv
entwickelt werden kann.

Insbesondere die Beschrankungen der Gebaudehohen (Ziffer 1.2.3) auf maximal
12 m dienen dazu, das Landschaftshild storende Gebaudekubaturen zu verhindern.

Mit der gegenuber & 37 Abs. 1 LBO erhdht festgesetzten Zahl der notwendigen
Stellplatze soll erreicht werden, dass genugend Stellplatze auf den
Baugrundstucken hergestellt werden, damit die ErschlieBungsstraBen ohne
Behinderungen durch abgestellte Fahrzeuge befahren werden kénnen.
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