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1. Anlass und Planungsziele
1.1 Planerfordernis

Der Eigentümer der Flurstücke 7106 und 7106/1 plant die Errichtung einer Wohnbebau-
ung entlang der Bannholzstraße. Das Plangebiet befindet sich im rechtskräftigen Bebau-
ungsplan „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“. Der Bereich zwischen Bannholz-
straße, Kirchgrundweg und dem nördlichen Wirtschaftsweg ist bisher mit einem Wohn-
haus und einer Scheune bebaut. Die im Bebauungsplan vorgesehene Erschließungsstraße
und die Wohnbebauung kann in dieser Form aufgrund der Starkregenthematik nicht
mehr umgesetzt werden. Um die geplante Bebauung planungsrechtlich zu ermöglichen,
wird dieser Bebauungsplan aufgestellt. Die überlagernde Fläche des rechtskräftigen Be-
bauungsplans „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ sowie der nordwestliche Bereich,
welcher noch nicht erschlossen wurde und für den Starkregenabfluss freigehalten wer-
den soll, sollen aufgehoben werden.

Da im Flächennutzungsplan im Geltungsbereich des bebauungsplans eine Mischbauflä-
che sowie landwirtschaftliche Flächen dargestellt sind, folgt die Planung nicht dem Ent-
wicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Flächennutzungsplan ist daher im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zu ändern.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung von Wohnraum zur Deckung des örtlichen
Wohnraumbedarfs.

2. Verfahren
Die Änderung des Flächennutzungsplans wird im Regelverfahren mit zweistufiger Behör-
den- und Öffentlichkeitsbeteiligung durchgeführt.

3. Plangebiet
3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich rund 300 m östlich des Ortskerns von Großeicholzheim.

Maßgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstücke ganz oder teil-
weise (t):

7106, 7106/1 (t)

Die Größe des Plangebiets beträgt ca. 0,67 ha.
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Abb. 1: Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, open-
streetmap.org/copyright, 16.12.2025)

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst eine landwirtschaftliche Fläche, welche als Ackerfläche und Wie-
senfläche genutzt wird. Im östlichen Bereich befindet sich zudem eine landwirtschaftlich
genutzte Scheune.

Im Süden grenzen die Bannholzstraße sowie eine Wohnbebauung an das Plangebiet. Im
Westen liegen der Kirchgrundweg sowie weitere Wohngebäude. Im Norden befinden
sich weitere landwirtschaftliche Flächen, ein Wirtschaftsweg und weitere Wohngebäude.
Im Osten grenzt der Außenbereich mit landwirtschaftlichen Flächen an.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdächtigen Flächen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Plangebiet
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3.3 Seitheriges Planungs- und Baurecht

Für das Plangebiet besteht zum Teil der rechtskräftige Bebauungsplan „Kirchgrund-Win-
terbaum-Lenzengarten“ (08.04.1965). Zu einem kleineren Teil liegt das Plangebiet im Au-
ßenbereich nach § 35 BauGB.

Abb. 2: Auszug Bebauungsplan „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ (Quelle: Gemeinde
Seckach)

4. Übergeordnete Planungen
4.1 Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet als „sonstige Fläche“ dargestellt. Zu beach-
tende raumordnerische Ziele und Grundsätze sind in der Raumnutzungskarte nicht fest-
gesetzt.
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Abb. 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

4.2 Schutzgebiete

Abb. 4: Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, abgerufen am 16.12.2025)

Im Plangebiet selbst sowie in der näheren Umgebung werden keine Schutzgebietsaus-
weisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht berührt.

5. Bauflächenbedarfsnachweis
Mit der Planung wird eine geplante Wohnbebauung im Umfang von rund 0,67 ha er-
möglicht. Davon befinden sich 0,43 ha (vgl. Abb. 7, rote Fläche) im rechtskräftigen

Plangebiet
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Bebauungsplan „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ und 0,24 ha (vgl. Abb. 7, grüne
Fläche) im Außenbereich.

Der rechtskräftige Bebauungsplan „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ ermöglicht
die Realisierung einer Wohnbebauung in einem Umfang von 1,10 ha (vgl. Abb. 7, rote
und blaue Fläche). Diese Teilfläche wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf-
gehoben.

Demnach gibt die Gemeinde Seckach eine Fläche von 0,68 ha (vgl. Abb. 7, blaue Fläche),
die bisher für Wohnbauzwecke nutzbar war, auf. Insgesamt reduziert die Gemeinde
Seckach somit Wohnbauflächen. Es werden keine zusätzlichen Wohnbauflächen geschaf-
fen.

Abb. 5: Übersichtplan Bauflächeninanspruchnahme (Eigene Darstellung).

6. Änderung des Flächennutzungsplans
6.1 Umfang der Planänderung

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flächennutzungsplans des Gemeindever-
waltungsverbands Seckachtal zum Teil als Mischbaufläche sowie zu Teil als landwirt-
schaftliche Fläche dargestellt.

Die Planung folgt nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Flächennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geändert.
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Abb. 6: Auszug aus dem Flächennutzungsplan

Zur Realisierung der geplanten Wohnbebauung wird daher im Flächennutzungsplan eine
geplante Wohnbaufläche aufgenommen. Die flächenhafte Darstellung umfasst den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans „Kirchgrund“ und umfasst eine Fläche von ca. 0,67 ha.

6.2 Plandaten

Die Flächen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flächenbilanz

Gesamtfläche des Plangebietes 0,67 ha

bisher: Mischbaufläche 0,30 ha 44,8 %
Landwirtschaftliche Fläche 0,37 ha 55,2 %

neu: Wohnbaufläche 0,67 ha 100,0 %

7. Auswirkungen der Planung
7.1 Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemäß § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprüfung durchzuführen und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wird nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrads der Um-
weltprüfung nach der frühzeitigen Öffentlichkeits- und Trägerbeteiligung ausgearbeitet.
Dabei wird auf die Umweltprüfung aus dem Bebauungsplanverfahren „Kirchgrund“ zu-
rückgegriffen.

Plangebiet
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Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:

Mit der vorliegenden Planung wird die Entwicklung eines Wohngebiets mit einer Ge-
samtgröße von rund 0,67 ha vorbereitet (vgl. Abb.  7, rote und grüne Fläche). Der neue
Bebauungsplan setzt eine maximal überbaubare Grundstücksfläche von 1.893 m²
(GRZ  0,3) fest. Der Bebauungsplan setzt zudem Verkehrsflächen von ca. 50 m² fest.

Der rechtskräftige Bebauungsplan „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ ermöglicht
derzeit jedoch eine wesentlich umfangreichere bauliche Nutzung. Innerhalb seines Gel-
tungsbereichs können insgesamt 1,10 ha als Wohnbauflächen realisiert werden (vgl.
Abb.  7, rote und blaue Fläche). Die überbaubare Fläche umfasst dort 3.000 m² (GRZ  0,3).
Zusätzlich setzt der bestehende Bebauungsplan eine Erschließungsstraße mit ca.
1.060 m² fest.

Im Zuge des aktuellen Bebauungsplanverfahrens wird dieser Teilbereich des Bebauungs-
plans „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ vollständig aufgehoben. Damit entfallen
die bislang rechtsverbindlich zulässigen überbaubaren Flächen sowie die damit verbun-
dene versiegelnde Erschließung.

Durch die planerische Reduzierung der ehemals zulässigen Bauflächen von 1,10 ha auf
nunmehr 0,67 ha wird der potentiell mögliche Eingriff in Natur und Landschaft deutlich
verringert. Auch die maximal zulässige Versiegelung reduziert sich gegenüber dem bis-
herigen Planungsrecht substanziell (vormals bis zu 3.000 m² überbaubare Fläche zuzüg-
lich Erschließung, künftig maximal 1.893 m² ohne Erschließungsstraße).

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB sind bei der Eingriffsregelung Planänderungen oder
Planaufhebungen eingriffsreduzierend zu berücksichtigen, wenn zuvor festgesetzte Ein-
griffsmöglichkeiten entfallen. Die vorliegende Planung stellt im Ergebnis eine Eingriffs-
vermeidung gegenüber dem bisher gültigen Planungsrecht dar. Die Neuplanung schafft
gegenüber der Bestandsrechtslage keine zusätzlichen, sondern im Gegenteil deutlich
geringere Eingriffsmöglichkeiten.

Aufgrund der planerischen Reduzierung der zulässigen baulichen Inanspruchnahme ist
aus Sicht der Gemeinde eine umfangreiche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung entbehrlich.
Kompensationsmaßnahmen sind nur für tatsächlich neue, über die bisherige Rechtslage
hinausgehende Eingriffsanteile zu prüfen. Solche liegen im Rahmen der Neuplanung
nicht vor.

Mit der Neuplanung werden zudem umweltbezogene Festsetzungen getroffen, die im
Bebauungsplan „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ nicht enthalten sind. Dies um-
fasst Maßnahmen zum Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Pflanz-
gebote zur Eingrünung des geplanten Wohngebiets (vgl. Kap. 7.1).

7.2 Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prüfung der Vollzugsfähigkeit der Planung wird im Bebauungplanverfahren eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prüfung durchgeführt. Dabei wird unter Einbeziehung der in
Baden-Württemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der in Baden-Württemberg brütenden europäischen Vogelarten ge-
prüft, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG tangiert
sein könnten.
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Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prüfung wird im Umweltbericht dokumentiert.

7.3 Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz sowie die Anpassung an den Klimawandel sind im Rahmen der Abwä-
gung als Belange gemäß der 2011 in das BauGB eingeführten Klimaschutzklausel aus-
drücklich zu beachten. Sie besitzen allerdings keinen Vorrang, sondern müssen sich als
Abwägungsmaterial an und mit anderen Belangen und Interessen messen und verglei-
chen lassen. Laut aktueller Rechtsprechung stellen die Regelung des § 1a Abs. 5 BauGB
dabei kein Optimierungsgebot dar, das dem Klimaschutz eine Sonderstellung gegenüber
anderen Belangen einräumen würde (OVG Berlin-Brandenburg, Beschl. v. 25.01.2022 –
OVG 10 S 17/219).

Ergänzend ist das seit 01.07.2024 in Kraft getretene Klimaanpassungsgesetz (KAnG) zu
beachten. Dessen zentrale Vorschrift in Bezug auf die Bauleitplanung stellt § 8 KAnG dar:

Die Träger öffentlicher Aufgaben müssen demnach bei ihren Planungen und Entschei-
dungen sowohl die bereits eingetretenen als auch die zukünftig zu erwartenden Auswir-
kungen des Klimawandels berücksichtigen, insbesondere

- Überflutung oder Überschwemmung bei Starkregen, Sturzfluten oder Hochwasser,

- Absinken des Grundwasserspiegels oder Verstärkung von Trockenheit oder Niedrig-
wasser,

- Bodenerosion oder

- Erzeugung oder Verstärkung eines lokalen Wärmeinsel-Effekts.

Dabei ist zu berücksichtigen, dass Versickerungs-, Speicher- und Verdunstungsflächen
im Rahmen einer wassersensiblen Entwicklung so weit wie möglich erhalten werden.

Die Ziele des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind dabei weiterhin nicht absolut
und ohne Rücksicht anderer Belange umzusetzen. Es kann Konstellationen geben, in
denen andere Belange (z.B. wirtschaftliche, soziale oder infrastrukturelle) Vorrang haben.
Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit ist es im Rahmen der Abwägung auch
möglich, dass bestimmte Maßnahmen zur Klimaanpassung zurückgestellt oder modifi-
ziert werden, wenn dies im öffentlichen Interesse liegt und mit anderen Zielen in Einklang
steht.

Überflutung oder Überschwemmung bei Starkregen, Sturzfluten oder Hochwasser

Überschwemmungsgebiete des HQ100 und HQextrem sind nicht betroffen.

Wie in Kapitel 8.4 beschrieben, werden Maßnahmen zur Ableitung des Außengebiets-
wassers bei Starkregenereignissen außerhalb des Plangebiets vorgesehen.

Es werden somit gezielt Maßnahmen ergriffen, um die Starkregenrisiko im Umfeld des
Plangebiets zu vermindern.

Absinken des Grundwasserspiegels oder Verstärkung von Trockenheit oder Niedrigwasser

Der bisher zulässige Eingriff wird durch die Aufhebung einer Teilfläche des Bebauungs-
plans „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ deutlich reduziert. Mit dem neuen Be-
bauungsplan werden Maßnahmen zur Vermeidung getroffen. Für Pkw-Stellplätze,
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Gebäudezugänge sowie Geh- und Fußwege sind wasserdurchlässige Beläge zu verwen-
den. Zudem wird für Gebäude eine Dachbegrünung vorgeschrieben. Mit den Maßnah-
men wird der Eingriff zusätzlich vermindert.

Bodenerosion

Zur Vermeidung einer Bodenerosion werden Maßnahmen wie z.B. die Bepflanzung und
Eingrünung der Bauflächen festgesetzt. Zudem wird der Orientierungswert der BauNVO
zur Grundflächenzahl von 0,4 auf 0,3 reduziert. Mit der Planaufhebung einer Teilfläche
des Bebauungsplans „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ wird die bisher zulässige
Versiegelung deutlich reduziert (vgl. Kap. 8.1). Durch die gezielte Ableitung des Außen-
gebietswassers (außerhalb des Plangebiets) wird die Bodenerosion zusätzlich vermindert.

Erzeugung oder Verstärkung eines lokalen Wärmeinsel-Effekts

Zur Vermeidung eines lokalen Wärmeinsel-Effekts werden eine Dachbegrünung sowie
eine Bepflanzung der Bauflächen und eine Eingrünung festgesetzt. Durch die Aufhebung
des Bebauungsplans „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ wird zudem ein Korridor
für den Starkregenabfluss freigehalten, welcher auch Kaltluft in die Ortslage leitet. Durch
die genannten Maßnahmen kann das Eintreten eines lokalen Wärmeinsel-Effekts vermin-
dert werden.

7.4 Hochwasserschutz und Starkregen

Überschwemmungsgebiete des HQ100 und HQextrem sind nicht betroffen.

Die Gemeinde Seckach strebt mit den Nachbargemeinden Osterburken, Adelsheim,
Ravenstein und Rosenberg die Erstellung eines Starkregenrisikomanagements an. Hierzu
wird zeitnah eine Ausschreibung erfolgen. Ergebnisse zum Thema Starkregen sind dem-
nach noch nicht vorhanden.

Allerdings kann die Gemeinde auf Erfahrungswerte zurückgreifen. Der Bereich am Kirch-
grundweg ist bei Starkregenereignissen durch oberflächig abfließendes Außengebiets-
wasser betroffen. Um diese Problematik zu lösen und die Anwohner am Kirchgrundweg
sowie darüber hinaus zu schützen, wird im Rahmen der Erschließungsmaßnahme in der
Bannholzstraße und im Kirchgrundweg zusätzlich auf dem Flurstück 7105 ein Einlaufbau-
werk zur Ableitung des Außengebietswassers vorgesehen. Mit der Aufhebung des ur-
sprünglichen Bebauungsplans und der Rücknahme des Baurechts nordwestlich des Plan-
gebiets wird zudem der Abflusskorridor freigehalten.

Es werden somit gezielt Maßnahmen ergriffen, um das Starkregenrisiko im Umfeld des
Plangebiets zu vermindern.

7.5 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flächen

Mit dem neuen Bebauungsplan werden landwirtschaftliche Flächen überplant. Die Fläche
innerhalb des bestehenden Bebauungsplans „Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ ist
in der Flurbilanz 2022 unbewertet. Der außerhalb in Anspruch genommenen Fläche wird
als Vorrangflur eingestuft. Das Plangebiet kann daher vermutlich insgesamt der Vorrang-
flur zugeordnet werden.
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Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Teilfläche des Bebauungsplans
„Kirchgrund-Winterbaum-Lenzengarten“ im Umfang von ca. 1,1 ha aufgehoben. Der
neue Bebauungsplan umfasst eine Fläche von 0,67 ha. Insgesamt gibt die Gemeinde
Seckach 0,34 ha Wohnbauland auf, welche der Landwirtschaft nicht entzogen werden.

Durch die Planung gehen der Landwirtschaft somit weniger Flächen verloren als das bis-
herige Planungsrecht zulässt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Fläche steht die Deckung des örtlichen
Wohnbauflächenbedarfs gegenüber. Die Deckung des örtlichen Wohnbauflächenbedarfs
wird in diesem Fall höher gewichtet als der Erhalt der landwirtschaftlichen Fläche.

7.6 Immissionen

Durch die geplante Wohnnutzung sind keine negativen Auswirkungen auf die Umge-
bungsnutzung zu erwarten.

Im Norden und Süden des Plangebiets befindet sich Wohnbebauung in einem allgemei-
nen Wohngebiet. Im Westen befindet sich ebenfalls ausschließlich Wohnbebauung in
einem Mischgebiet. Im Osten grenzen landwirtschaftliche Flächen an das Plangebiet. Er-
hebliche Beeinträchtigungen auf die geplante Wohnnutzung sind somit nicht zu erwar-
ten.

Angrenzend an das geplante Wohngebiet schließt landwirtschaftliche Fläche an, sodass
ortsübliche Emissionen aus der Landwirtschaft mit Lärm-, Staub- und Geruchsbelastun-
gen entstehen können, die von allen zukünftigen Bewohnern des geplanten Wohnge-
biets hinzunehmen sind. Das Gebot der gegenseitigen Rücksichtnahme gilt.

8. Angaben zur Planverwirklichung
8.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Frühjahr 2027 abgeschlossen werden.

8.2 Bodenordnung

Bodenordnende Maßnahmen werden zur Bildung der zukünftigen Wohnbaugrundstü-
cken erforderlich.

8.3 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten trägt der begünstigte Eigentümer. Die im Zusammenhang mit der
Erschließungsmaßnahme durch die Gemeinde entstehenden Kosten werden entspre-
chend den gesetzlichen Regelungen anteilig in Form von Erschließungsbeiträgen auf die
Grundstückseigentümer umgelegt.
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Aufgestellt:
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