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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Schindersacker” wird durch die 6rtliche Nachfrage
nach Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil Bronnacker erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Im Plangebiet soll ein attraktives Wohnquartier mit hohen Wohnqualitaten im Anschluss
an den Ortsrand entstehen. Durch den Bebauungsplan sollen neue Wohnbaugrundsti-
cke mit Einzel- und Doppelhdusern geschaffen werden.

Ziel ist es den Ortsteil Bronnacker als Wohnstandort zu sichern und ein kleines Baugebiet
fur den ortlichen Bedarf zu realisieren.

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung gemaB § 3 und § 4 BauGB.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am stdostlichen Ortsrand von Bronnacker und liegt etwa
130 m vom Ortskern entfernt.

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

516, 515, 548, 549 und 548(t).
Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,6 ha.

Begriindung — Satzung Seite 1
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Abb. 1:  Auszug aus der topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2010)

Bestandssituation

Westlich grenzt die ,Ortsstrae” an das Plangebiet an. Im Norden und im Osten befinden
sich landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. Griinflachen. Im Stiden wird das Plangebiet
durch einen Wirtschaftsweg begrenzt. Dieser verzweigt sich und verlauft durch das Plan-
gebiet in nordlicher Richtung.

Im westlichen Bereich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans bereits eine
Grunflache mit parkahnlichem Charakter. Diese wird im Osten und im Stden durch den
Wirtschaftsweg und im Westen durch die ,OrtsstraBe” umschlossen. Diese Grinflache
soll nahezu vollstandig erhalten bleiben. Das Plangebiet wird aktuell Gberwiegend land-
wirtschaftlich als Ackerflachen genutzt.

Abb. 2:  Blick von der OrtsstralBe nach Stiden

Begriindung — Satzung Seite 2
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Abb. 3:  Umspannstation am siidlichen Wirtschaftsweg

Abb. 5:  Bestehende Parkanlage an der Ortsstral3e
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Abb. 6: Digitales Orthophoto (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Topographie und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von 365,5 m+NN bis 367,0 m + NN. Das
Gelande steigt von Stidwesten nach Nordosten leicht an.

Im Plangebiet werden Pararendzina-Pelosol, Terrsa fusca-Rendzina, Pelosol, Terra fusca,
Pararendzina und Rendzina aus geringmachtigen, tonig-steinigen FlieBerden Uber Kar-
bonatgestein des Oberen Muschelkalks als Bodentyp ausgewiesen. Diese Boden weisen
eine mittlere Bodenfruchtbarkeit sowie eine mittlere bis hohe Gesamtbewertung im Hin-
blick auf seine Bodenfunktion auf.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die ,OrtsstraBe”. Die angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen werden UGber den stidlich angrenzenden Wirtschaftsweg erschlossen.

Technische Ver- und Entsorgung

Westlich angrenzend an das Plangebiet in der ,OrtsstraBe” befindet sich ein Mischwas-
serkanal sowie eine Wasserleitung. Weiterhin sind durch die bereits angrenzende Bebau-
ung Strom- und Telefonleitungen in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Altlastensituation und Kampfmittelbelastung

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Durch die ,Uxo Pro Consult Gmbh” wurde eine Untersuchung auf Kampfmittelbelastung
durchgefiihrt. Auf den untersuchten Luftbildaufnahmen und konsultierten historischen

Begriindung — Satzung Seite 4
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4.1

Unterlagen konnten keine Hinweise festgestellt werden, die den Verdacht der Kontami-
nation des Erkundungsgebiets mit Kampfmitteln bestatigen.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich Gberwiegend im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Fiir den westlichen Bereich des
Plangebietes gilt bisher eine Abrundungssatzung nach § 34 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg ist die Gemeinde Rosenberg dem Mit-
telbereich Buchen zugewiesen. Rosenberg liegt an den groBraumigen Landesentwick-
lungsachsen Mannheim - Heidelberg - Eberbach - Mosbach - Adelsheim/Osterburken (-
Tauberbischofsheim) bzw. Heilbronn — Neckarsulm (- Adelsheim/Osterburken) — Tauber-
bischofsheim (- Wirzburg).

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,sonstiges landwirtschaft-
liches Gebiet und sonstige Flache” dargestellt. Zu beachtende raumordnerische Ziele und
Grundsatze sind in der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt. Der Gemeinde Rosenberg
kommt keine zentralortliche Funktion zu.

GemaB Plansatz 1.4.2.1 (Ziel) steht jeder Kommune in der Metropolregion Rhein-Neckar
eine Wohnbauflachenentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung zu.

GemaB Plansatz 1.4.2.3 (Grundsatz) sollen sich Stadte und Gemeinde ohne explizite Funk-
tionszuweisung fir die wohnbauliche Entwicklung ebenfalls vorrangig auf die Deckung
des ortlichen Eigenbedarfs konzentrieren.

GemaB Plansatz 1.4.1.2 (Grundsatz) soll die unmittelbare Anknipfung von zusatzlichen
Wohnbaufldchen an die bestehende Bebauung die Freiraumzersiedlung einddmmen,
eine bandartige Siedlungsentwicklung vermeiden und vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels einer wirtschaftlichen Auslastung der vorhandenen Infrastruktur bei-
tragen.

Durch die Ausweisung eines kleinen Wohngebietes im Ortsteil Bronnacker fiir den ortli-
chen Bedarf entlang der bestehenden Ortsdurchfahrt wird den Zielen und Grundsatzen
des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar Rechnung getragen.

Begriindung — Satzung Seite 5
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Abb. 7:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Osterburken zum einen als Flache fir die Landwirtschaft und zum
anderen als Griinflache bzw. Parkanlage dargestellt.

Die Planung folgt nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Eine Anderung
des Flachennutzungsplans ist erforderlich. Der hierzu erforderliche Beschluss wird zeitnah
durch den Gemeindeverwaltungsverband gefasst. Das erforderliche Verfahren wird im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Begriindung — Satzung Seite 6
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Plangebiet

o L -

Abb. 8:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan (Quelle: IFK Ingenieure)

4.3 Schutzgebiete

Abb. 9:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berihrt:

Begriindung — Satzung Seite 7
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6.1

6.2

Streuobstbestinde

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich laut Kartierungen der LUBW sowie un-
mittelbar angrenzend keine Streuobstbestande. Lediglich in einer Entfernung von etwa
60 m befinden sich kartierte Streuobstbestande. Auf diese hat die Ausweisungen eines
Wohngebietes jedoch keine Auswirkungen.

Bauflachenbedarfsnachweis

Im Ortsteil Bronnacker gibt es keine freien Bauplatze mehr, die fiir die 6rtliche Nachfrage
zur Verfigung stehen. Aktuell gibt es bereits 3 Interessenten, die einen Bauplatz in
Bronnacker erwerben méchten. Durch die tGberschaubare Anzahl von insgesamt 8 Bau-
platzen wird somit sowohl die aktuelle 6rtliche Nachfrage sowie auch die mittel- bis lang-
fristige Nachfrage fur den Ortsteil gedeckt.

Durch die Ausweisung eines kleinen Baugebietes flir den ortlichen Eigenbedarf wird den
Zielen und Grundsatzen der Ubergeordneten raumordnerischen Ebene ausreichend
Rechnung getragen.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht entsprechend der ortlich stark nachgefragten Wohn-
formen eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern vor.

Im Plangebiet wird durchgangig eine maximale Trauf- und Firsthohe festgesetzt, die eine
eingeschossige Bebauung mit Dachgeschossausbau ermoglicht, damit eine stadtebau-
lich vertragliche Einbindung in die Ortsrandlage erreicht wird.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt, ausgehend von der ,OrtsstraBe” im Westen durch
eine StichstraBe mit Wendehammer.

Die offentlichen Griinflachen im Westen dienen zum Erhalt der bestehenden Griinflachen
sowie zur Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird verkehrlich Gber die ,OrtsstraBe” im Westen erschlossen. Die Stra-
Benraumbreite betragt Brutto 6,00 m und wird im Mischungsprinzip ohne separaten
Gehweg ausgebildet.

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Telekommunikation soll Gber
die bestehenden Leitungsnetze der Ortslage erfolgen.

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Das anfallende Schmutzwasser sowie
das anfallende Regenwasser soll in Richtung ,OrtsstraBBe” geleitet werden und dort an
den bestehenden Mischwasserkanalisation angeschlossen werden. Zur Riickhaltung des
Niederschlagswassers wird je Baugrundstliick eine Regenwasserriickhalteanlage von

Begriindung — Satzung Seite 8
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6.3

mindestens 5 m? verpflichtend festgesetzt. Die Art der Anlage ist dem Grundstiicksei-
gentlimer freigestellt.

Loschwasserbedarf

Der Léschwasserbedarf fir den Grundschutz soll Gber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden, dies ist von der Gemeindeverwaltung zu prifen. Ein Loschwasserbehal-
ter befindet sich im Plangebiet innerhalb der 6ffentlichen Griinflache. Die Straen im Ge-
biet sind fir den Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet.

Erforderliche Abstellflachen flr Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken
sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

Erdmassenausgleich / -management

Bei der ErschlieBung fallen Erdmassen beim Aushub der Kanalleitungen, bei der Wasser-
versorgung und beim StraBenbau an. Bei der ErschlieBungsplanung wurde darauf geach-
tet, so wenig Erdaushub wie mdglich zu generieren. Die StraBen wurden bewusst tber
das Urgeldande geplant, um moglichst geringen Erdaushub zu verursachen und anfal-
lende Erdmassen wieder vor Ort verwertet werden kdnnen. Soweit moglich soll auch vor-
handenes Erdmaterial zur Wiederverfillung von Graben und Baugruben verwendet
werden. Aufgrund gewisser Vorgaben (Richtlinien zum Einbau von Leitungen, etc.) ist
Uberschissiges Aushubmaterial nicht vollstandig zu vermeiden.

Insgesamt wird mit Erdmassen von rd. 800 — 1.200 m* gerechnet. Das entsprechende
Abfallverwertungskonzept wird nach der offentlichen Ausschreibung entsprechend er-
stellt und der zustéandigen Fachbehorde vorgelegt.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 5721 m? 100,0 %
Nettobauland (Wohngebiet) 4426 m? 774 %
Offentliche Griinflache 449 m? 78 %
Versorgungsflachen 43 m? 08%
Verkehrsflachen 803 m? 14,0 %
davon:  StraBenflache 648 m? 11,3 %

Wirtschaftsweg 129 m? 22 %

Verkehrsgriin 26 m? 0,5 %

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke Anzahl 8

davon:  Einfamilienhauser [EFH] Anzahl 6

Begriindung — Satzung Seite 9
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Doppelhaushélften [DHH] Anzahl 2
Wohneinheiten (WE)* Anzahl 11
Bruttowohndichte ** 41

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH / 1 WE je DHH und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaB der Zielsetzung der Entwicklung eines Wohngebietes (s. Kapitel 6.1) erfolgt die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets.

Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten, hohen Verkehrsbelastungen und auf-
grund der Zielsetzung, ein Wohngebiet mit hohem Wohnwert zu ermoéglichen, werden
bis auf die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans. Lediglich ,sonstige nicht storende Gewerbebetriebe” sind aus-
nahmsweise zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird zur Schaffung eines aufgelockerten Wohnquartiers am stid-
Ostlichen Siedlungsrand des Ortsteils Bronnacker auf 0,4 festgesetzt.

Die Festlegung von Héhenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Baugebiets bzw. der einzelnen Baukorper sicherstellen. Um ausreichend Gestaltungs-
spielraum fir die Bauherrn bei der Planung und dem Bau der Gebdude zu eréffnen, kann
die ErdgeschossfuBbodenhdhe von der Bezugsebene abweichen. Die maximal zuldssigen
First- und Traufhdhen dirfen jedoch nicht Gberschritten werden.

Um eine an die Dorfstruktur von Bronnacker angepasste Bebauung zu gewahrleisten,
werden als maximale Traufhohe 4,5 m und als maximale Firsthohe 9,0 m festgesetzt. Fir
Flachdacher gilt die maximale Traufhohe als Gebaudehohe, um stadtebaulich uner-
winschte Uberhohe Wandansichtsflachen im StraBenraum auszuschlieBen.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Aufgrund der angestrebten aufgelockerten landlichen Bauweise werden nur Einzel- und
Doppelhauser zugelassen.

Begriindung — Satzung Seite 10
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Die Uberbaubare Grundstlicksflaiche wird durch Baugrenzen entsprechend Planeintrag
festgesetzt. Durch den groBzligigen Zuschnitt der Baufelder, soll eine flexible Bebauung
ermaoglicht werden.

Um eine flexible Bebauung zu ermdéglichen wird die Gebaudehaupt- / Firstrichtung tber-
wiegend senkrecht oder parallel zu den Baugrenzen zugelassen. Lediglich am nérdlichen
und stdlichen Gebietsrand erfolgt zur Schaffung eines harmonischen Siedlungsabschlus-
ses eine zwingende Festsetzung.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken tragt zur Mini-
mierung moglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen im 6ffentlichen StraBenraum
bei. Deshalb werden die Standorte von Garagen und Uberdachten Stellplatzen nicht auf
die Uberbaubaren Grundstticksflachen beschrankt.

Um dabei jedoch Behinderungen auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden,
muss bei senkrechter Zufahrt mit Garagen und Carports zum Rand von Verkehrsflachen
ein Mindestabstand von 5,0 m an der Seite der Zufahrt eingehalten werden. Stellplatze
sind bei senkrechter Zufahrt direkt im Anschluss an die Verkehrsflache zuldssig. Aus
Grinden der Verkehrssicherheit muss bei langs zur Verkehrsflache angeordneten Gara-
gen und Carports ein seitlicher Abstand von 2,0 m zu dieser eingehalten werden.

In der rickwartigen Grundstlickszone, der Hauptzufahrt abgewandten Baugrenze und
rickwartigen Grundstlicksgrenze, sind Garagen und Uberdachte Stellplatze unzuldssig,
um diesen Bereich von einer Bebauung freizuhalten, um eine attraktiv durchgriinte Gar-
tenzone sicherzustellen.

Die Errichtung von Nebenanlagen bis 20 m* Volumen sowie Terrassen und Terrassen-
Uberdachungen bis 30 m? werden zur individuellen Grundstiicksgestaltung auch auBer-
halb der Gberbaubaren Flachen zugelassen. Dies gilt jeweils sowohl fiir die jeweiligen
hinteren und auch von der Zufahrtsseite abgewandten Grundstilicksbereiche.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten wird auf 2 Wohneinheiten bei Einzelhdusern
und 1 Wohneinheit je Doppelhaushalfte begrenzt, um eine zu starke, fiir die 6rtliche Si-
tuation untypische Verdichtung zu vermeiden.

Verkehrsflachen

Die 6ffentlichen StraBenraume werden dem stadtebaulichen Konzept folgend (s. Kapitel
6.1) differenziert festgesetzt. Die dargestellte StraBenraumaufteilung ist dabei Empfeh-
lung fir die Ausfihrung.

Entlang des Baugrundstiicks angrenzend zur ,Ortsstrae” und den sidlichen Baugrund-
stlicken sind aus Griinden der Verkehrssicherheit Zu- und Ausfahrtsverbote festgesetzt.
Die Zufahrt erfolgt aus diesem Grund ausschlieBlich Gber die PlanstraB3e 1.

Begriindung — Satzung Seite 11
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7.2

Fithrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -
leitungen

Um die Ubergeordnete Versorgung der Umgebung mit Strom zu gewahrleisten ist die
Mittelspannungs-Freileitung der Netze BW zunéachst zu erhalten, bis eine Verkabelung
der Freileitung erfolgt ist und die Kabelstrecke in Betrieb ist. Die entsprechenden Ab-
stande zwischen den spannungsfiihrenden Leiterseilen der Freileitung und den kiinftigen
Gebauden sind bis dahin zu beachten.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft werden folgende Festsetzungen
im Bebauungsplan getroffen:

» Verwendung wasserdurchlassiger Beldage

= Vorgaben zur Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

» Verwendung insektenschonender Beleuchtung

= Ausschluss von Stein- und Schottergarten zum Schutz des Kleinklimas

» Geholzrodung im Vorfeld der Bebauung

= Vergramung der Feldlerche

» Parkanlage

= Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die vorgesehenen Pflanzgebote dienen in Kombination mit den Pflanzbindungen der
Ein- und Durchgriinung des Plangebiets und erflllen zusatzliche 6kologische Zwecke.
Durch die Pflanzgebote wird an die bestehende Baum- und Gehdlzstrukturen ange-
kntpft. Dadurch entsteht ein durchgriintes, aufgelockertes und in die bestehende Land-
schaft eingebundenes Wohngebiet am sitdostlichen Siedlungsrand des Ortsteils
Bronnacker.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemalB § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Hinblick auf moderne Bauformen und um eine groBe gestalterische Flexibilitat zu er-
maoglichen werden im Baugebiet alle Dachformen bis zu einer Dachneigung von 45° zu-
gelassen.

Die Dachfarbengestaltung wird zur Erhéhung des Gestaltungsspielraums weit gefasst.
Neben den klassischen Rot- und Braunténen werden auch grau bis dunkelgrau und anth-
razit als Dachfarbe zugelassen.

Begriindung — Satzung Seite 12



Gemeinde Rosenberg— Gemarkung Bronnacker ir€

Bebauungsplan ,Schindersacker”

7.3

Dachbegriinungen sind dabei bei Flachddchern generell zulassig und aufgrund der 6ko-
logischen Vorteile wiinschenswert.

Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle, glanzende oder stark reflektierende
Materialien und Farben zur Dachdeckung und Fassadengestaltung mit Ausnahme von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen fir unzulassig erklart.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel-
und Blinklicht ausgestatte Werbeanlagen im Wohngebiet und in der Umgebung auszu-
schlieBen, sind diese unzulassig.

Einfriedungen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit und aus gestalterischen Griinden dirfen Einfriedi-
gungen und Stitzmauern entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen eine Gesamthohe
von 1,00 m nicht Uberschreiten. Des Weiteren sind aus 6kologischen und gestalterischen
Griunden bei lebenden Einfriedigungen die Pflanzlisten im Textteil zu beachten.

Statzmauern sind zur vertraglichen Gelandemodellierung der Baugrundstiicke bis zu ei-
ner Hohe von 1,50 m zuldssig, bzw. bei gréBeren Hohen abzustaffeln.

Gelandeveranderung

Zur Vermeidung zu starker Gelandeveranderungen werden Aufschiittungen und Abgra-
bungen gegeniiber dem natirlichen Gelande auf maximal 1,50 m begrenzt.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrachtigungen sind Niederspannungsfreileitungen im
Plangebiet unzulassig.

Regelung zur Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Um dem hohen 6rtlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen und Kon-
flikte durch Parksuchverkehr im Plangebiet zu vermeiden, wird von der Méglichkeit Ge-
brauch gemacht, eine héhere Stellplatzverpflichtung festzusetzen. Der Stellplatzschlissel
wird deshalb auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit erhoht.

Herstellung von Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nieder-
schlagswasser — naturvertrigliche Regenwasserbewirtschaftung

Um den Abfluss des Niederschlagswassers von den Dachflachen und den Hofflachen in
die Kanalisation zu reduzieren, ist auf jedem Baugrundstiick eine Regenwasserriickhalte-
anlage (z.B. Zisterne) mit mindestens 5 m* herzustellen. Dies reduziert die Abflussmenge
in die bestehende Kanalisation und tragt zur Entlastung der Kanalisation bei.

Nachrichtliche Ubernahmen

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:

= Bodenfunde
= Altlasten
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* Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

* Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehélzrodung
» Regenwasserzisternen

» Herstellung des StraBenkdrpers

» Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper
* Einfriedungen

= Starkregenereignisse

» Geotechnik

» Landwirtschaft

» Denkmalpflege

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

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

Der Umweltbericht wurde nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrades der
Umweltpriifung nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung durch das
Ingenieurbiro fir Umweltplanung — Wagner + Simon ausgearbeitet. Der Umweltbericht
ist als Bestandteil der Begriindung den Planunterlagen beigefiigt.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde durch das Ingenieurbiiro fir Umweltplanung —
Wagner + Simon ein Griinordnerischer Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung
erstellt. Die dabei ermittelten Eingriffe durch den Bebauungsplan kénnen durch MaBnah-
men innerhalb des Geltungsbereiches teilweise ausgeglichen werden.

Der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen und Tiere kann durch die Pflanzungen in den Bau-
grundstticken teilweise ausgeglichen werden. Es entsteht ein kleines Kompensationsde-
fizit von 885 Okopunkten.

Beim Schutzgut Boden sind die Moglichkeiten einer Vermeidung und Verminderung ge-
ring. Ein Ausgleich im Gebiet ist nicht mdglich. Der Eingriff hat einen Umfang von 22.848
Okopunkten.

Mit der Planverwirklichung sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 1a Abs.
3 BauGB verbunden, die nicht vollstandig im Plangebiet ausgeglichen werden kdnnen.
Zum Ausgleich des Kompensationsdefizites von 23.733 Okopunkten werden dem Be-
bauungsplan externe AusgleichsmaBnahmen zugeordnet:

Der Ausgleich erfolgt durch die Zuordnung eines Kompensationsiiberschusses aus dem
Bebauungsplan  Erweiterung und Teildanderung des Bebauungsplans BG
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,Eichgarten/Steigeacker” im Ortsteil Hirschlanden. Zur planungsrechtlichen Sicherung
wird ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag geschlossen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende MaBBnahmen zum Ausgleich
festgesetzt:

» Pflanzung in den Baugrundstiicken
Es werden folgende MaBBnahmen zur Vermeidung vorgeschlagen:
» Allgemeiner Bodenschutz
» Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien
* Wasserdurchlassige Belage
* Gehdlzrodung im Vorfeld der Bebauung
» Vergramung der Feldlerche
» Parkanlage
* Insektenschonende Beleuchtung

Details zur Bewertung des Eingriffes und zur Beachtung der Eingriffsregelung konnen
dem Umweltbericht als gesonderten Teil der Begriindung bzw. dem griinordnerischen
Fachbeitrag entnommen werden.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wird eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefiihrt. Dabei wird unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell
vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in
Baden-Wirttemberg britenden europdischen Vogelarten gepriift, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Europiische Vogelarten

* Im Plangebiet briiteten in der kleinen Parkanlage die Blaumeise, die Elster und
der Grinfink. Andere Frei- oder Hohlenbriiter waren grundsatzlich moglich, wei-
tere Brutreviere sind aber in der kleinen Anlage wenig wahrscheinlich.

* Inder Griinlandansaat im Osten des Plangebiets briitete ein Feldlerchenpaar. Ein
weiteres brutete in der Ackerflache stdlich auBerhalb.

s Storungen der Vogel in der Parkanlage sind gering. Brutmoglichkeiten gehen
kaum verloren, der Verlust an Flachen zur Nahrungssuche ist vernachlassigbar.
Mit Stérungen aus angrenzenden bebauten Flachen kommen sie auch heute
schon zurecht.

* Ein Brutrevier der Feldlerche geht verloren. Der gro3e Raum der lokalen Popula-
tion verkleinert sich was Brutmdglichkeiten fiur die Feldlerche abgeht nur gering-
flgig. Ein Ausweichen ist gut mdglich, ohne dass sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population verschlechtert.

» Die okologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird trotz des
kleinflachigen Verlustes weiterhin erfillt.
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*  Wegen der Kulissenwirkung des neuen Wohngebiets ist ein Ausweichen des Brut-
paares in die unmittelbare Umgebung nicht mdglich. Um sicherzustellen, dass die
okologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten fiir die Feldlerche im
raumlichen Zusammenhang weiterhin ausreichend erfullt wird, missen vorgezo-
gene MaBnahmen (CEF) ergriffen werden.

Tiere- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

Fir die meisten Arten konnte ausgeschlossen werden, dass sie hier vorkommen oder
betroffen sein konnen. Nur die Artengruppe der Fledermause muss nadher betrachtet
werden.

Flederméause

* 9 Fledermausarten sind laut der Checkliste zur Abschichtung im Landschaftsraum
nachgewiesen.

» Das Plangebiet wird von Fledermausen mit Quartieren in der Siedlung Uberflo-
gen, hat aber als Jagdgebiet keine Bedeutung.

* In den Baumen der Parkanlage gibt es keine als Quartier geeigneten Strukturen.
Auch am Umspannhauschen gibt es augenscheinlich keine Strukturen die Fleder-
mausen als Quartiere dienen kénnten.

» Das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des 844 BNatSchG wird ausge-
schlossen.

Durch die folgende VermeidungsmaBnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden vermieden werden:

* Geholzrodung im Vorfeld der Bebauung und Vergramung der Feldlerche

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kdnnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch die ,Klimaschutzklausel” in § 1a
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie durch das Klimaschutzgesetz des
Landes Baden-Wirttemberg in der Bauleitplanung besonderes Gewicht erhalten und
verfligen Uber ausdriickliche Abwadgungsrelevanz. Fir das Plangebiet wurde verbindlich
festgesetzt:

» Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch Festsetzung versickerungsfahi-
ger Belage.

* Freigabe der Dachflachen flr eine Dachbegriinung zur Verbesserung des Kleinklimas
und Reduzierung der Regenwasserabfliisse

» Erhaltung von Grinstrukturen und Vorgabe von Pflanzgeboten auf den Baugrund-
sticken zur Verbesserung des Kleinklimas.

* Neben der Sicherung gunstiger Bellftungseffekte ist auch die Sicherung glnstiger
thermischer Umgebungsverhaltnisse im Planungsgebiet und in dessen Umfeld von
Bedeutung. Die Auspragung eines Warmeinseleffektes ist moglichst zu vermeiden.
Durch die Baugrundstiicke mit einer eher geringen Bebauungsdichte bleibt die Ven-
tilationsfunktion der StraBenziige gewahrleistet.
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8.5

8.6

» Ausschluss von Schotter- und Steingarten auf den Baugrundstlicken zur Vermeidung
von Hitzeinseln und Verbesserung des lokalen Kleinklimas.

= Die Verwendung der Dacher zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie ist zulassig,
sodass auch hier ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden kann. Dem Ziel der
Reduzierung von Treibhausgasemissionen wird damit Rechnung getragen.

Mit den oben genannten MaBnahmen wird aktiv etwas fur den Klimaschutz getan. Diese
beseitigen und verringern etwaige negative Einflisse, die sich durch die Umnutzung
des Gebietes ergeben wiirden. Somit wird durch die MaBnahmen dem Klimaschutz aus-
reichend Rechnung getragen.

Starkregen

Das zu erwartende AuBBengebietswasser wird bei einem Starkregenereignis der Topogra-
phie folgend von Nordosten nach Suden bzw. Stidwesten abflieBen. Das Geldnde fallt
insgesamt jedoch sehr flach ab. Mit einflieBendem Starkregen ist dennoch insbesondere
im ndrdlichen Bereich des Plangebietes zu rechnen.

Umgang mit Bodenaushub

Der Erdmassenausgleich soll gemaB Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) mog-
lichst innerhalb des Plangebiets erfolgen. Insgesamt wird mit Erdmassen von rd. 800 —
1.200 m® gerechnet. Das entsprechende Abfallverwertungskonzept wird nach der 6ffent-
lichen Ausschreibung entsprechend erstellt und der zustandigen Fachbehorde vorgelegt.
Die gesetzlichen Vorgaben des Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG)
werden dabei beachtet.

Immissionen

Durch die geplante Nutzung im Plangebiet ist mit keinen Immissionen in den benach-
barten Siedlungsbereichen der Ortsrandlage zu rechnen.

In etwa 80 m Entfernung befindet sich der landwirtschaftliche Hof ,Baar” mit genehmig-
ter Schweine- und Rinderhaltung. Aktuell werden hier jedoch keine Tiere gehalten. Auf-
grund der bestehenden Entfernung zu den geplanten Wohnbaugrundstiicken ist jedoch
mit keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf die geplante Nutzung, durch bei-
spielsweise erneute Aufnahme der Tierhaltung, zu rechnen. Jedoch ist durch den Betrieb
Uber das Jahr hinweg regelmaBig mit Larm, Licht und Staub durch anfallende Hof- und
Feldarbeiten zurechnen. Dies ist als ortstblich hinzunehmen.

In groBerer Entfernung befinden sich die Betriebe bzw. Hofe Dépfner, Gaukel und Thier.
Bei einer Vorbetrachtung durch das Landratsamt-Landwirtschaft aus dem Jahr 2018
wurde eine Abschatzung zur Geruchshaufigkeit dargelegt. Unter Einbezug des nordwest-
lich des Ortsteils gelegenen Betriebes Thier mit einer Entfernung von etwa 600 m zum
Plangebiet kann der Grenzwert von 10 Geruchsstundenhaufigkeiten im Bereich des ge-
planten allgemeines Wohngebietes eingehalten werden.

Laut Auskunft des Landratsamtes befindet sich zwischen dem Plangebiet und den bereits
vorhanden landwirtschaftlichen Betrieben bereits ein Bereich, welcher dem Charakter ei-
nes allgemeinen Wohngebietes entspricht, bei dem die immissionsschutzrechtlichen An-
forderungen bzgl. Geruchsstundenhaufigkeit bereits einzuhalten sind.
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Weiterhin wurden im Jahr 2019 Emissionsberechnungen fiir eine Bauvoranfrage durch-
geflhrt. Hierflr wurde eine Abschatzung mittels dem Fachprogramm ,GERDA" vorge-
nommen. Anhand dieser Geruchsausbreitungsberechnungen ist zu erkennen, dass am
geplanten Wohngebiet durch den Bebauungsplan keine wesentlichen Geruchsbeein-
trachtigungen zu erwarten sind.

9. Angaben zur Planverwirklichung

9.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis zum Herbst 2022 abgeschlossen werden.
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