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1 Anlass und Erfordernis der Plananderung

Die Gemeinde Schonbrunn hat durch die mit Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
18.07.2023 (BVerG 4 CN 3.22) ausgeltste und durch die mittlerweile erfolgte gesetzliche Anpas-
sung des Baugesetzbuches (01.01.2024 Entfall der Planungsgrundlage nach 13b BauGB) und
gofls. daraus ableitbaren Form- und Verfahrens- und / oder daraus resultierenden materiellen
Fehlern Zweifel an der Wirksamkeit des Planes.

Der Bebauungsplan "Im Viertel llI", welcher bereits im Juni 2023 als Satzung beschlossen, am
13. Juli 2023 ortsublich bekannt gemacht und damit zur Rechtskraft gefihrt wurde, soll daher
durch ein ergdnzendes Verfahren geheilt werden.

Die urspriinglich bei der Planaufstellung angewendeten Erleichterungen:

- kein Umweltbericht, nur Vorprifung der Umweltbelange,

- einstufiges Verfahren,

- keine naturschutzrechtliche Bilanzierung (Eingriffs- Ausgleichshilanzierung)

- kein AusgleichsmafRnahmenkonzept (nur Ma3nahmen der Eingriffsvermeidung und -min-
derung)

- kein naturschutzrechtlicher Ausgleich,

die z.T. nicht der heutigen Beurteilungs-/ Rechtsgrundlage geniigen, sollen daher durch die:

- Aufstellung eines Umweltberichtes
- Bilanzierung des kiinftig baurechtlich ermdglichten Eingriffs als auch der
- Festlegung von ggfls. erforderlichen AusgleichsmalRnahmen

nachgefuhrt werden.

Im Ergebnis ist zur Erzielung der Vollkompensation des bauleitplanerischen Eingriffs eine plan-
gebietsexterne AusgleichsmalRnahme festzusetzen. Gemal § 9 Abs. 1lai.V.m. § 1a Abs. 3 wird
eine sog. ,sonstige geeignete Malnahme zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen® auf einer Teilflache eines Flurstlicks in der Teilortsgemarkung Haag festgesetzt. Diese
Ackerflache soll als Fettwiese entwickelt und durch die Anpflanzung von Obsthochstamm-Birn-
baumen und Schwarzdornhecke 6kologisch aufgewertet werden.

Mit der Ubernahme der KompensationsmaRnahme ergibt sich somit das Erfordernis der Anpas-
sung des Bebauungsplanes ,Im Viertel llI“. Das erganzende Verfahren gem. 214 BauGB i.V.m. §
215a Abs. 2 BauGB soll den ggfls. bestehenden Mangel in dem Ergebnis der Abwagung / Be-
handlung der Umweltbelange durch die erganzende Festsetzung berichtigen und den Bebau-
ungsplan ruckwirkend fehlerfrei in Kraft setzen.

Der ursprungliche Anlass der Bebauungsplanaufstellung bleibt unveréndert. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine weitere geord-
nete stadtebauliche Entwicklung und die Schaffung von erforderlichen Wohnbauflachen in Schon-
brunn Haag geschaffen werden.

Der bestehenden Wohnbebauung des Ortsteils Haag folgend wird der Bebauungsplan Wohnen
in Einzel- und Doppelh&usern ermdglichen. Es werden voraussichtlich 30 Bauplatze entstehen.
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1.1 Rechtliche Grundlagen
Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind zu berticksichtigen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8.12.2022 (BGBI. | S. 2240) ge&ndert worden ist.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (BGBI. | 2585), das zuletzt durch Artikel
7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422).

Gemeindeordnung i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 04.04.2023 (GBI. S. 137).

Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) Artikel 1 des Gesetzes vom 03.12.2013 (GBI. S.
389), in Kraft getreten am 22.12.2013 bzw. 01.01.2014 zuletzt gedndert durch Gesetz vom
07.02.2023 (GBI. S. 26) m.W.v. 11.02.2023.

Gesetz des Landes Baden-Wurttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Land-
schaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) i.d.F. vom 23.06.2015, letzte beriicksichtigte Anderung:
88 6, 21 und 28 geédndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 07.02.2023 (GBI. S. 26, 44).

Nachbarrechtsgesetz (Gesetz Giber das Nachbarrecht) Baden-Wirttemberg (NachbRG BW)
i.d.F. vom 08.01.1996 (GBI. S. 54), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom
06.12.2022 (GBI. S. 617, 622).

1.2 Verfahren

Die Gemeinde Schoénbrunn hat mit Beschluss vom 23.02.2024 das ergdnzende Verfahren zum
Bebauungsplan ,Im Viertel IlI“ gem. § 214 Abs. 4 BauGB i.V.m. 88 215a Abs. 2 und 13a BauGB
eingeleitet.

Das erganzende Verfahren gem. § 214 Abs. 4 BauGB wird in Form einer erneuten Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung i.S.d. § 4a Abs. 3i.V.m. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Der Beschluss zur Durchfiihrung eines ergéanzenden Verfahrens wurde am 29.02.2024 durch
ortsubliche Veroffentlichung amtlich bekannt gemacht.

Es wird in diesem Zusammenhang bestimmt, dass eine Stellungnahme nur zu den erganzten
Festsetzungen (Ausgleichsflache und -mal3nahme) abgegeben werden kann (vgl. 8 4a Abs. 3
Satz 2 BauGB). Den betroffenen Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange wird gem. § 4a Abs.
3 Satz 4 BauGB die Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben.



Gemeinde Schénbrunn Bebauungsplan ,,Im Viertel 11l Seite 6/56

MVV REGIOPLAN BEGRUNDUNG erganzendes Verfahren § 214 BauGB Fassung 20.02.2024

Die Gemeinde Schonbrunn hat in ihrer Sitzung am 23.02.2024 dem — um den Umweltbericht
sowie einer Maflinahmenfestsetzung zur Kompensation ergénzten Bebauungsplanentwurf ,Im
Viertel I11 zugestimmt und dessen 6ffentliche Auslegung gem. 83 Abs. 2 BauGB sowie die Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlos-
sen.

Die Auslegung des durch Umweltbericht und KompensationsmalRnahme ergéanzten Bebauungs-
planentwurfs wurde ortsiblich bekannt gemacht am 29.02.2024.

Die offentliche Auslegung gemafd 8§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. 8 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. §§214,
215a Abs. 2 und 13a BauGB des erganzten Bebauungsplanentwurfs erfolgte in der Zeit vom
11.03. bis 12.04.2024.

Parallel wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur Abgabe einer Stel-
lungnahme zum ergéanzten Bebauungsplanentwurf gemaf § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3
BauGB i. V. m. 88214, 215a Abs. 2 und 13a BauGB in der Zeit vom 11.03. bis 12.04.2024 aufge-
fordert.

Uber die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit und die Stellungnahmen der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde durch den Gemeinderat in seiner 6ffentlichen
Sitzung am 17.05.2024 befunden und eine sach- und fachgerechte Abwagung der Stellungnah-
men durchgefiihrt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Belange der Offentlichkeit und der Behorden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange bei den Planungen angemessen und abgewogen beachtet
sind.

Der Gemeinderat Schonbrunn hat daher im Nachgang zur vorgeschriebenen Abwagung in glei-
cher Sitzung am 17.05.2024 den erneuten Satzungsbeschluss zum erganzten Bebauungsplan
“Im Viertel 1lI“ mitsamt bauplanungs-, bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, Planzeichnung
einschlieB3lich Begriindung und Umweltbericht gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
20.02.2024 des Bebauungsplans gefasst.

Hinsichtlich der Rechtskraft des Bebauungsplans wurde beschlossen, diesen gem. § 214 Abs. 4
BauGB ruckwirkend zum 13.07.2023 in Kraft zu setzen.

1.3 Anwendung erganzendes Verfahren nach § 214 BauGB

Fehler in Satzungen, welche die Grundziige der Planungen nicht bertihren, kdnnen unter Anwen-
dung der Heilungsvorschriften durch ein erganzendes Verfahren behoben werden.

Anlass fur die Durchfihrung eines ergénzenden Verfahrens ist die Annahme der Gemeinde, dass
ein Bebauungsplan unter einem Fehler leidet. Wie die Gemeinde zu dieser Annahme gelangt, ist
hierbei unerheblich; sie kann auch selbst Zweifel an der Wirksamkeit eines Planes haben. Es
bedarf im Ubrigen auch keiner Gewissheit tiber das Vorliegen eines Fehlers, die Gemeinde kann
aufkommenden Zweifeln auch vorsorglich begegnen.

Daruber hinaus bestimmt § 214 Abs. 4 BauGB, dass der Bebauungsplan durch ein erganzendes
Verfahren zur Behebung von Fehlern auch rickwirkend in Kraft gesetzt werden kann. Die riick-
wirkende Inkraftsetzung gilt fur alle Fehler, die im erganzenden Verfahren behoben werden kén-
nen. Dies soll auch fir die vorliegende Planung zur Anwendung kommen.
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Das ergédnzende Verfahren gem. § 214 BauGB wird unter Anwendung von § 215a Abs. 2 BauGB
(Verfahrensfihrung im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB unter der Maf3gabe des §
215a Abs. 3 BauGB) erfolgen. Nach § 215a Abs. 3 BauGB ist die Voraussetzung zur Inanspruch-
nahme der Verfahrensmodifikationen nach 8§ 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13
Absatz 3 Satz 1 (Verzicht auf Umweltpriifung und Umweltbericht) sowie 8 13a Absatz 2 Nummer
4 BauGB die Durchfiihrung einer Vorprifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Absatz 1 Satz 2
Nummer 2 BauGB. Diese Vorprifung des Einzelfalls dient mithin der Erdrterung der Frage, ob
auf die Umweltprifung und den Umweltbericht verzichtet werden darf. Im vorliegenden Fall wurde
bereits ein Umweltbericht erstellt, sodass die genannten Verfahrensmodifikationen nicht mehr zur
Anwendung kommen. Da sich die Vorprifung des Einzelfalls lediglich auf die beiden vorbenann-
ten Verfahrensmodifikationen bezieht, kann gemalf3 8 215a Abs. 2 BauGB dariber hinaus 8§ 13a
BauGB entsprechend angewendet werden.

Das ergédnzende Verfahren beschrankt sich im vorliegenden Fall inhaltlich auf die punktuelle
Nachbesserung der ansonsten fehlerfreien Planung.

Das erganzende Verfahren beginnt an dem letzten fehlerfreien Verfahrensstand. Der Verfahrens-
schritt, in welchem der Fehler unterlaufen ist, muss fehlerfrei wiederholt und das verbleibende
Planaufstellungsverfahren von dort ausgehend fehlerfrei zu Ende gefiihrt werden.

Wie unter 1.2 aufgezeigt erfolgen eine erneute Beteiligung (§4a Abs. 3 BauGB) der Offentlichkeit
(83 Abs. 2 BauGB) und Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (84 Abs. 2 BauGB).
Gdfls. vorhandene inhaltliche Mangel werden durch den Umweltbericht und die daraufhin festge-
setzten AusgleichsmaRRnahmen beseitigt.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Baugesetzbuch sieht gem. § 1a Abs. 3 BauGB vor, dass ein notwendiger Ausgleich durch
eine geeignete Darstellung und Festsetzung gem. § 9 BauGB als Flachen oder MaRhahmen zum
Ausgleich erfolgt. Dartiber hinaus sieht § 18 Abs. 1 BNatSchG fir die Bauleitplanung die Anwen-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Nach 8§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB ist die Eingriffsrege-
lung im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Den
Vollzug des Ausgleichs regeln im Weiteren die 88§ 135a ff BauGB.

Das Planaufstellungsverfahren des Bebauungsplanes erfolgt nach den Vorgaben des beschleu-
nigten Verfahrens. Nach aktueller Rechtslage kann § 215a Abs.2 BauGB (i.V.m. §215a Abs. 3
und den o. getroffenen Aussagen unter Punkt 1.3 zur Einzelfallpriifung bzw. anstelle dieser durch
Erstellung eines Umweltberichtes) angewendet werden.

Eine Verpflichtung zum naturschutzrechtlichen Ausgleich besteht daher zun&chst nicht. Dennoch
strebt die Gemeinde Schénbrunn eine Vollkompensation des bauplanungsrechtlichen Eingriffs
an und setzt im ergénzten Bebauungsplan eine entsprechende plangebietsexterne Kompensati-
onsmafinahme als sog. ,Sonstige geeignete Malinahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde
bereitgestellten Flachen (gem. 8 9 Abs. 1ai.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB) fest. Im Ursprungsbebau-
ungsplan ,Im Viertel 11l (damaliger Satzungsbeschluss 23.06.2023) war diese MaRnahme nicht
enthalten.

Die MalRnahme fur den Ausgleich wurde im zeichnerischen sowie textlichen Teil des Bebauungs-
plans nachgefiihrt. Die fur die Ausgleichsflache definierten MaRnahmen wurden in der
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Planzeichnung (Lageplanauszug), in der Grinordnung (Textteil unter Punkt 9) sowie im Umwelt-
bericht zum Bebauungsplan festgesetzt und erlautert.

Um die neue AusgleichsmafRnahme flr den vorliegenden Bebauungsplan festsetzen zu kénnen,
wird der urspriingliche Bebauungsplan um die Ausgleichsflache nach § 9 Abs. 1a BauGB erganzt.

3  Umweltprifung in der Bauleitplanung

Im Zuge der Erganzung des Bebauungsplans ,Im Viertel l1I“ wurden die Umweltbelange ermittelt
und bewertet (vgl. Umweltbericht). Es ergeben sich hinsichtlich der Umweltbelange — verbunden
mit der durchgefuhrten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der Lebensraumtypen sowie der Boden-
werte - ein Ausgleichsbedarf von 125.077 Okopunkten fiir den Bebauungsplan.

XlL. Auszugleichendes Gesamtdefizit und Berechnungsbeispiele fir mog-

liche Kompensationsmallnahmen

Bestandswert Schutzgut Boden z 119.416 OP
Bestandswert Schutzgut Lebensraumtypen z 216.980 OP
Gesamtwert Bestand z 336.396 OP

Wertigkeit des Schutzguts Boden It. Planzustand z 65.448 OP
Wertigkeit des Schutzguts LRT It. Planzustand z 145.871 OP
Gesamtwert It. Plan z 211.319 OP

Auszugleichendes Defizit z 125.077 OP

Abb. 1 Auszug Umweltbericht

Das verbleibende (auszugleichende) Defizit wird auf der festgesetzten Kompensationsflache im
Gewann ,Untere Leimgrube® auf dem Grundstlick Flst.-Nr. 7236 vollstandig ausgeglichen. Durch
die MaRnahmenumsetzung erfolgt eine rechnerische Uberkompensation (113%). Eine Einbu-
chung des OP-Uberschusses in das in Aufstellung befindliche bauleitplanerische Okokonto der
Gemeinde wird angestrebt.

Durch die vorliegende Erganzung des Bebauungsplans (Festsetzung der Ausgleichsmalinahmen
auf Fist 7236 ergeben sich hinsichtlich der Umweltbelange keine weiteren anpassungsrelevanten
Sachverhalte.

Die Anderung des Bebauungsplans nach § 214 BauGB sieht dariiber hinaus keine weiteren Fest-
setzungen, Ausweisungen, etc.) vor und hat damit keine weiteren Eingriffe in Natur und Land-
schaft i.S.d. 8 18 BNatSchG zur Folge. Daraus resultiert, dass es auch keiner weiteren Entschei-
dung Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz gemaRl den MaRRgaben des Bauge-
setzbuches bedarf.



Gemeinde Schénbrunn Bebauungsplan ,,Im Viertel 11l Seite 9/56

MVV REGIOPLAN BEGRUNDUNG erganzendes Verfahren § 214 BauGB Fassung 20.02.2024

4 Festsetzungen / Planinhalte

4.1 Geltungsbereich
(Kapitel angepasst und erganzt / vgl. Kap. 2 und 3 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand des Schonbrunner Ortsteil Haag im Auf3enbereich.
Es schlief3t sich unmittelbar an die sudlich und 6stlich liegende Bebauung an. Durch den Sied-
lungsbestand grenzt das Planungsgebiet an zwei Seiten an bestehende Wohnbebauung an. Der
raumliche Zusammenhang dieses Baugebietes an die bereits bebauten Ortsteile ist gegeben.

Die Grundflache i.S. des 8 13b Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m? wird eingehalten
(.v.m. 8§ 215 aBauGB). Die  Uberschreitungsmoglichkeiten bei der GRZ nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO bleiben hier - rechtskonform - unberticksichtigt.

Flachenstatistik zur Ermittlung der nach GRZ bebaubaren Flache in m2:
22.847 Geltungsbereich
-5.037 StralBen/ Wege
- 2.692 Grunflachen
15.088 Wohnbauflache
6.035 WA (15.088 * GRZ 0,4 gemal} Festsetzungen)
6.035 bebaubar

\
Birkenrot N
& I'~~___.."T“
\\ /i \ Y X
] |\
I I tel ‘ -
‘f~--- _—‘ 4
/] gy g - -
| LA S pa
\ ,
: Haag
\
/,/' 1 Tal

Abb. 2: Ausschnitt des Ortsteils Haag mit Plangebiet, rot markiert | Quelle: LUBW)

Das Plangebiet mit einer Gesamtflache von ca. 2,3 ha umfasst urspringlich die Grundstiicke
(FlIst.-Nr.):

7014 (teilweise, Steinbruchweg / Flurweg), 7320/1 (teilweise), 7321, 7322, 7323 (teilweise, Flur-
weg), 7324, 7325, 7326, 7329 (teilweise, Flurweg), 7327/11 (teilweise), 7333 (teilweise) (siehe
beigefligter Lageplan).
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Abb. 3: Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereichs (vor Bodenordnungsverfahren)

Nach Abschluss des urspriinglichen Bebauungsplanverfahrens wurde ein Bodenordnungsverfah-
ren durchgefiihrt, welches die katasterrechtliche Neuordnung auf Basis der Planzeichnung des
Bebauungsplanes des Plangebietes vollzog.

Die neuerlichen Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Im Viertel ll1*
sind die Grundsticke, Flst.-Nr:

7773, 7774, 7775, 7776, 7777, 7778, 7779, 7780, 7783, 7784, 7785, 7786, 7787, 7788, 7791,
7792, 7794, 7795, 7796, 7797, 7798, 7799, 7800, 7801, 7802, 7803, 7804, 7805, 7806, 7807
(alle WBF), 7772, 7782, 7811, 7808, 7790, 7793 (S/ WEG/ Wege, Stral3en), 7809 (GFV/ Versor-
gerflache), 7810, 7789, 7781 (ANL / Grinanlagen) (siehe beigefugter Lageplan).

=l
A

Pacut g 7
a2 72w3 73204 L
73278 fvi2d & a2 i B w

Abb. 4: Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereichs (nach Bodenordnungsverfahren)
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Fassung 20.02.2024

Als externe Ausgleichsflache im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB kommt nérdlich der Ortslage
Haag im Gewann ,Untere Leimengrube“ noch das Grundstiick Flst.-Nr. 7236 hinzu.

) B-

Plan *Im Viertel 11" |

e

Abb. 5: Lageplan externe MalRnahmenflache
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4.2 Planungsvorgaben: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
(Kapitel = Kap. 4.2 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

In der Raumnutzungskarte des gultigen ,Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar® (2014) ist
das Plangebiet als ,Siedlungsflache Wohnen (N)“ dargestellt. Der Regionalplan Rhein-Neckar
weist somit bereits in der Planung fur den Geltungsbereich eine Neuanlage eines Wohngebietes
aus. Der ausgewiesene Regionale Grinzug bericksichtigt in seiner Ausweisung die geplante
Siedlungsflache Wohnen. Die im Westen und Norden anschlieBenden Ackerflachen werden im
Regionalplan als ,Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft (G)“ bezeichnet. In Westen/Nordwesten
fuhrt eine ,Hochspannungsfreileitung ab 110 kV (N)“ am Ortsteil vorbei (s. folgende Abb. 6).

LK ; )\é"_
— 4 =
/ ¥ / i f Siedlungsfliche Wohnen (N)
/ % o -/ kY l Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (N)
'/’ y | A N £ ] Landesweiter Biotopverbund Rheinland-Plalz (N)
. 3 . A
// % =-4s A Sonstige Waldflache, Gehdlz (N)
7
é % -+ b Sonstige landwirtschaftliche Gebiete und sonstige Flachen (N)
r -—
?_ F(// ¥ '\E - ‘ Gewasser (N)
s /4’/ % N - .’
/ o = {)/( p | | |] Regionaler Grinzug (@)
A / |,/ ; s 2 Il cronmsw @
? § / ) // Vorranggebiet for Naturschutz und Landschaftspflege (2)
§
r ¥
ﬁ 14 9 f / Vorbehaltsgebiet fisr Naturschutz und Landschaftspflege (G)
4 & —
/ ’ .-s','_ . ¢ Vorranggebiet for den Grundwasserschutz (2)
* g Ly n
g e A AT £ '\, Vorbehaltsgebiet for den Grur hutz (G)
/IR f. Yl 1Y, .
,4 77' . S ! si+i+isi+l Vorranggebiet for den vorbeugenden Hochwasserschutz (2)
/s R —
ﬂ %‘/ AL 787 R | 1R 1A i Vorbahalisgebiet fir den vorbaugenden Hochwasserschutz (G)
/ =
// S B Vorranggebiet fir die Landwirtschaft (2)
/; d. an Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft (G)

Abb. 6: Auszug Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
(Lage des Bereichs ,Im Viertel I11“ rot umrandet)

4.3 Planungsvorgaben: Flachennutzungsplan VG Eberbach — Schdnbrunn
(Kapitel = Kap. 4.3 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

Der Flachennutzungsplan bericksichtigt in seiner Darstellung bereits das Baugebiet als Entwick-
lungsflache. In der am 11.04.2011 genehmigten Fassung der 1. Gesamtfortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ,Eberbach - Schén-
brunn®, wird das Plangebiet bereits als Wohnbauflache in Planung dargestellt. Diese Wohnbau-
flache ist die einzige, im FNP festgelegte potenzielle Wohnbauflache, im Ortsteil Haag.

Die im Norden und Westen angrenzenden Flachen, werden als ,Flachen fir die Landwirtschaft*
dargestellt. Im Norden werden die landwirtschaftlichen Flachen von Baumstrukturen, die einem
.Besonders geschitzten Biotop nach § 32 NatSchG* angehdren, abgegrenzt. Diese verlaufen
parallel zum Plangebiet, entlang des Steinbruchwegs. Diese Abgrenzung bildet auch gleichzeitig
die Grenze des Plangebiets zum Landschaftsschutzgebiet (LSG), welchem die nérdlichen land-
wirtschaftlichen Flachen angehoren. Die direkte Nachbarschaft des Plangebiets zum LSG ist bei
der Planung zu beachten. Die nordlich des geschiitzten Biotops angrenzenden Ackerflache, ist
als ,Flache flr Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft® darge-
stellt.

Innerhalb des LSG verlauft eine Wasser-Versorgungsleitung in Ost-West-Richtung, welche nord-
westlich des Plangebietes ihre Richtung nach Siden andert.
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Sudlich und dstlich schlieRen bestehende Wohnbaugebiete an das Plangebiet an . Im Nordosten
befindet sich ein Gewerbegebiet, sowie eine ,Gemischte Wohnbauflache®. Die 110 kV-Freileitung
verlauft nordwestlich des Plangebietes (s. Abb. 7).

ZEICHENERKLARUNG
FLACHEN NACH DER ALLGEMEINEN ART IHRER BAULICHEN NUTZUNG .
§5 Aos. 20169 405, 1 .1 BauGE SONSTIGE ZEICHEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Gaxand Plinirg

@ Wl Naturschutzgeb

f 1 Wahnbauflachen aturschutzgebiet
Gemischie Bauflachen Landschafisschutzgeblet
Naturpark

Gewerbdliche Bauflachen

Naturdenkmal flichenhatt / Einzelelement

Ee

Sondergebiet, z B, Wochenendhausgebiet

Besonders geschlitztes Blotop nach § 32 NatSchG
BAULICHE ANLAGEN UND EINRICHTUNGEN FUR DEN GEMEINBEDARF
n sun 0GB

§5 A2 N1, 2 A, &, 6.8 Ags, 1 N5 5 und Ao & B

Waldblotop

FFH - Gebletsmeldung 2005

;E Flichen ftr den Gemelnbedarf

ffentliche Verwaltung

one |, II, lll (Bestand/Planung)

Uberschwemmungsgeblet
Schule
Archdologlsches Denkmal (Beschrelbung s. Begrtindung)
Kindergarien Baudenkmiler (Denkmaler der Archéologle des Mittelalters) sind nicht dargestellt, sle
sind In der Begriindung aufgefihrt

Feuerwehr

Kirche und Kirchllchen Zwecken dienende Gebude Altlastenflache Gruppe a; Flachen, deren Bdden mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind

@ Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Elnrichtungen

Alllastenfi&che Gruppe b: Fliche, deren BSden mit umwellgefiahrdenden Stoffen belastet seln
kbnnen; & und Fléchen mit

Bannwald nach Waldfunktionsplan Rhein-Neckar-Kreis, 1990

oeielalm ==

nach Waldft Rheln-Neckar-Krels, 1990
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FLACHEN FUR DEN VERKEHR §5 Ats. 2 . 2 und Abs. 4 BauGa

NATUR UND LANDSCHAFT

% [vi und drtllche H: mit Ortsdurchfahrtsgren:
Anbaufreie Zone beidseitig: Bundes- und Staatsstralien 20 m, Kreisstraten 15 m IE Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landsshaft
Offentliche Parkfdche hwerpunkte innerhalb der
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@ Grllistelle Streucbst
Sonstlge Grinflachen wie {in, Hausgdrten,
L 4 Grii mit fiir das Orts- und Aussigdlerhof

Landschaftsblld

Abb. 7: Ausschnitt aus der 1. Gesamtfortschreibung FNP VG ,Eberbach — Schonbrunn® (Rhein-Neckar-Kreis) mit Legende

4.4 Planungsvorgaben Landschaftsplan
(Kapitel = Kap. 4.4 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023, Erganzung in GELB)

Im Landschaftsplan Schénbrunn (2001, geandert 2009) ist die Planflache als Acker und Griinland
aufgenommen. Das vorhandenen Offenlandbiotop noérdlich des Geltungsbereiches, sowie die
Baumstrukturen, welche auf3erhalb des Plangebietes liegen, sind ebenso erkennbar und dort be-

schrieben.

Das geplante Wohnbaugebiet wird im Textteil des Landschaftsplans wie folgt beschrieben und
bewertet (vgl. Kapitel 7.3.2, H1; Textteil zum Landschaftsplan der Gemeinde Schénbrunn (2009)):

Art der Planung

Wohngebiet

Kurzbeschreibung

Flache am nérdlichen Ortsrand von Haag, am Hang, Neigung nach Siden;
die Flache wurde im FNP Dez. 2008 um knapp die Hélfte reduziert.

Realnutzung

Ackerbau im mittleren Bereich, Wiesen im Westen und Osten und im Be-

reich der vorhandenen Bebauung.

Vorgaben Raumordnung

Schutzbedurftiger Bereich fur die Landwirtschaft (RP).
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Potentiale
Boden Vorrangstufe 11, mittelgrindige Boden mit mittlerer Pufferkapazitét.
Klima Klimatisch aktiver Bereich, da die auf den betroffenen und umliegenden

Freiflachen produzierte Kaltluft aufgrund der Hangneigung zum Ort hinab-
flieRen kann.

Wasser, Grundwasser

Ein Loschteich grenzt im Westen an das Baugebiet an. Im Gebiet keine
Still- und FlieRgewasser; im Bereich des Plattensandsteins (Kluftgrund-

wasserleiter), keine Léssiiberdeckung.

Arten- und Biotoppotentiale

Wiesen und Ackerflachen im Osten von mittlerer bis geringer Bedeutung

Landschaftsbild / Erholung

Aufgrund der Hanglage von groBer Bedeutung fir das Landschaftsbild, da
der Ortsrand nach Norden verschoben wird und der Ort in diesem Bereich
seine Tal- bzw. Kessellage verliert. Fur die Naherholung ist vor allem der
Weg nérdlich des Baugebietes von Bedeutung. Durch die geplante Bebau-
ung andern sich hier wesentliche Sichtbeziehungen nach Siiden und Sid-

osten.

Konfliktpotentiale

Kurzbeschreibung

e Landschaftsbild: erhebliche Beeintrachtigung

e Erholung: mittlere Beeintréachtigung

e Arten- und Biotoppotential: geringe Beeintrachtigung

e Wasser: mittlere bis hohe Beeintrachtigungen (hohe Versicke-
rungsleistung, Kluftgrundwasserleiter Plattensandstein, keine
Léssuiberdeckung)

e Boden: Versiegelung, Verdnderung der Bodenstruktur, Verlust
der Bodenfunktion, Landwirtschaftliche Vorrangflur Stufe Il

e Klima: mittlere Beeintrachtigungen des Lokalklimas

Bewertung

Mittel

MaRnahmen

MaRnahmen zur Vermeidung / Minde-

rung

e Offenhalten eines Abstandssteifen zwischen Bebauung und Weg
/ Einzeilige Bebauung
e Durchstrémbare Bebauung

e AbschlieRende Siedlungsrandgestaltung

MaRnahmen zur Kompensation

e Erstellung eines Grunordnungsplanes zur vertieften Beurteilung
des Ausgleichsbedarfs

e Qualitative Kompensation durch o6kologische Bauweisen (z.B.
Begrenzung der Bodenversiegelung, Nutzung regenerativer
Energiequellen, Durchgriinung)

e Begrenzung der Bauhéhen und Festlegung ortshildtypischer Bau-
weisen im B-Plan

e Hoher Freiflachenanteil (niedrige GRZ)
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e Aufwertung vorhandener Gehdlzstrukturen
e Anlage vorhandener Gehdlzstrukturen

e Anlage vernetzender Elemente im Umfeld

Vorlaufige Bilanzierung Durch die Reduzierung der Bebauung auf die Flachen im Osten und die
Flachenverkleinerung um knapp die Halfte, kann der Eingriff ausgeglichen

werden.

Das Plangebiet verfiigt im landschaftsplanerischen Sinne Uber eine Wertigkeit, die insbesondere
bei den Schutzgitern Landschaftsbild, Wasserhaushalt und Boden bei der Planung zu bertick-
sichtigen sind. Eine Gesamtbewertung der Konfliktpotentiale des Plangebietes wird als ,Mittel"
angegeben. Bei der Umsetzung der Planung sind die angegebenen Vermeidungs- und Minde-
rungsmafl3nahmen zu berticksichtigen. Der Bebauungsplan bericksichtigt die genannten Mal3-
nahmen zur Kompensation, sofern sie das Plangebiet selbst betreffen und damit umzusetzen
sind.

Im erganzenden Verfahren wird nunmehr die Vollkompensation (Uberkompensation, 113%)
durch Festsetzung einer plangebietsexternen Kompensationsflache und entsprechender dort um-
zusetzender MalRnahmen erzielt.

45 Bestehendes Planungsrecht
(Kapitel = Kap. 4.5 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

Das Plangebiet schliel3t westlich und nérdlich an das bestehende Baugebiet ,Im Viertel II* an,
welches im Jahr 1973 genehmigt wurde. Im Nordosten, oberhalb des Steinbruchwegs, schliel3t
sich der Bebauungsplan ,Steinbruchweg Klingenweg®, aus dem Jahre 1995, an (s. folgende Ab-
bildung).
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Abb. 8: Bestehende Bebauungsplane im Ortsteil Haag, sowie Plangebiet (rot markiert) | Quelle: Gemeinde Schénbrunn, bearbeitet
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B-Plan: Im Viertel Il

Der Bebauungsplan ,Im Viertel II* (in Abb. 8, rot dargestellt) setzt fir den an den vorliegenden
Bebauungsplan direkt angrenzenden Bereich (WA | + U) ein Allgemeines Wohngebiet fest. Mog-
lich ist hier eine Wohnbebauung mit einem Vollgeschoss bei einer GRZ von 0,3 und einer GFZ
von 0,5 bis 0,6. Zulassig ist eine offene Bauweise fir Einzel- und Doppelhduser. Die Sockelhthe
betragt bei Grundstlicken talseits der Stral3e, bergseitig i.M. max. 0,6 m Uber Stral3enoberkante.
Bei Grundstiicken bergseitig der StralRe i.M. 0,6 m Uber Geldnde bergseits, soweit die Kanallage
es zulasst. Bei Wohngebauden mit einem Vollgeschoss und bei Hangbauweisen (I1+U) ist eine
Kniestock-Erweiterung von max. 0,5 m erlaubt. Die Hauptfirstrichtung wurde parallel zum Hang
zeichnerisch festgesetzt. Die Nebengebaude sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Die Anzahl der Stellplatze wurde entsprechend der jeweils gultigen Richtlinie des Innenministeri-
ums von Baden-Wirttemberg festgelegt und ist (ebenso wie Garagen) auf dem Baugrund unter-
zubringen.

Das Dach ist als Flach- oder Pultdach, mit einer Neigung von max. 10° auszubilden, wobei die
Traufe talseitig anzubringen ist.

B-Plan: Steinbruchweq Klingenweq

Der Bebauungsplan ,Steinbruchweg Klingenweg“ (siehe folgende Abbildung, blau dargestellt)
weist am Sudwestlichen Ende eine Allgemeines Wohngebiet (WA1) mit einer GRZ von 0,4 und
einer GFZ von 0,6 und einer eingeschossigen Bauweise aus. Die Traufhdhe (TH) betragt 5,50 m
und die Firsthohe (FH) 10,0 m. Zulassig sind Einzelh&user. Daran schlie3t 6stlich eine Mischge-
bietsflache (MI2) mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,6 und einer eingeschossigen Bau-
weise an. Die TH betragt mit 7,0 m und die FH mit 12,0 m festgelegt. Auch sind nur Einzelhduser
zulassig. Im weiteren Verlauf schlie3en sich dort 6stlich ein weiteres Mischgebiet (MI1), sowie
zwei Dorfgebiet (MD 1 und MD2) an. Alle drei Gebiete besitzen eine GRZ von 0,6, eine GFZ vom
0,6, eine TH von 7,0 m und eine FH von 12,0 m bei einer zweigeschossigen, offenen Bauweise.
Ein weiteres Mischgebiet (MI2) schliel3t sich im Stidosten an. Ein Gewerbegebiet (GE) vollendet
den Bebauungsplan ,Steinbruchweg Klingenweg* im Nordwesten. Darin sind eine GRZ von 0,8,
eine GFZ von 1,0, sowie eine TH von 7,0 und einer FH von 12,0 bei einer zweigeschossigen,
offenen Bauweise zulassig.
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4.6 Alternativenprifung
(Kapitel = Kap. 4.6 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

Fur das Baugebiet ergeben sich keine sinnvollen alternativen Standorte (vgl. Kap.: FNP). Die
vorgesehene Flache ist bereits im Flachennutzungsplan als Entwicklungsflache dargestellt.
Grundlage der vorgesehenen Siedlungsentwicklung ist das stadtebauliche Konzept, dass im Vor-
feld der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Viertel 111* erstellt wurde. Der Standort zeichnet
sich durch seine attraktive Lage, die Nahe zur Ortsteilmitte und seine gute Anbindung aus.

Fur das Gebiet selbst wurden zwei verschiedene Planungsalternativen in Form von zwei Erschlie-
Bungsvarianten diskutiert. Die Gemeinde hat sich fur eine ringartige Weiterentwicklung mit hang-
paralleler Wohnstral3e entlang des bestehenden Baugebietes entschieden. Die Vorziige der ge-
wahlten Variante gegenlber der anderen erarbeiteten Variante liegen in vorteilhafteren Entwas-
serungsplanung, sowie der ringartigen, nahezu hangparallelen Erschlie3ung und damit einer bes-
seren Umfahrbarkeit innerhalb des Gebiets. Der Gemeinderat hat das dem Bebauungsplan zu
Grunde liegende Konzept als Grundlage fir die weitere Planung 2021 beschlossen.

Erganzend wurden im Frihjahr 2021 stadtebauliche Varianten geprift und innerhalb einer Klau-
surtagung des Gemeinderates beraten. Es fand eine stadtebauliche Variante den Vorzug, die als
langfristige Erweiterungsoption eine RingschlieRung der geplanten ErschlielBungsstralen ermog-
licht.

5 Bestandssituation

5.1 Stadtebauliche Situation und Bestandsnutzung
(Kapitel = Kap. 5.1 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023, redaktionell angepasst)

Das Plangebiet schlief3t im Ortsteil Haag an die bestehende, kleinteilige Wohnbebauung am nord-
westlichen Ortsrand an und erweitert das Baugebiet ,Im Viertel* nach Nordwesten. Die stadte-
bauliche Situation des Plangebietes ist durch die sid-/stidostorientierte Hanglage gepragt. Die
Planflache fallt von Nordwest nach Stidost um rund 18 m von ca. 376 m auf 358 miNN ab.
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Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind gegenwartig unbebaut und werden landwirt-
schatftlich genutzt. Im nérdlichen Plangebiet steht als auffalliger Einzelbaum eine Gber 100 Jahre
alter Wasserbirne. Nordlich an die landwirtschaftliche Flache angrenzend verlauft ein geschotter-
ter Feldweg (FIst. Nr. 7014 (alt), Flst.-Nr. 7811 (neu)). Wiederum nordlich, des geschotterten
Wegs, aulRerhalb des Plangebiets, schliel3t eine mit geschitzten Biotopstrukturen bewachsene,
stidexponierte Béschung an. Diese ist mit verschiedenen Feldgehdlzen, sowie Feldhecken, wel-
che teilweise dicht und teilweise luckig von Hasel- und Eichengewéachsen, sowie Brom- und Him-
beergewachsen dominiert werden, bewachsen. (s. Abb.)

Die Lage des Baugebietes im Ortsteil Haag erméglicht die fuRlaufige Erreichbarkeit des Gemein-
dekindergartens Haag ,Villa Kunterbunt® in ca. 250 m Entfernung. Der historische Ortskern mit
Gastronomie und Busverbindung Richtung Eberbach und Schénbrunn ist gut zu Ful zu errei-
chen. Auch die Kirche ist in 8 min ful3laufig erreichbar.

Unmittelbar im Westen schlief3t an das Plangebiet eine ackerbaulich genutzte, landwirtschaftliche
Flache an. Im Suden und Osten schliel3st Wohnbebauung das Plangebiet an.

Abb. 10: Luftbild und stédtebauliche Situation | Quelle: LUBW, bearbeitet; Plagebiet rot markiert.

5.2 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
(Kapitel = Kap. 5.2 der Begrindung Fassung v. 26.05.2023, redaktionell angepasst)

Die Stralie ,Steinbruchweg® als HaupterschlieRungsstralte des Baugebiets verlauft in Verlange-
rung der Heidelberger StrafRe von Osten von Nordosten noérdlich entlang des Baugebiets. Fur die
Entwicklung des Baugebiets werden die beiden, im Plangebiet von Nord nach Siuid verlaufenden,
zurzeit als Feldweg (FIst.-Nr. 7329 und 7323) genutzten Wege als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (FuBweg) entwickelt, wodurch ein fuBlaufiger Anschluss an die stdlich ver-
laufende Panoramastralie erfolgt.
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In der Panoramastraf3e und der Lindenstral3e liegtim Bestand ein Abwasserkanal. Im Steinbruch-
weg, dessen Verlangerung der gebietsinterne Wirtschaftsweg ist, liegt eine Regenwasserverroh-
rung (s. Abb.).

Das Plangebiet kann an das bestehende Strom-, Trinkwasser- und Kanalnetz (Schmutzwasser)
angeschlossen werden. Die Kapazitaten und Anschlussmdglichkeiten werden im Zuge der Er-
schlieBungsplanung mit den Versorgern abgestimmt und sind mit entsprechender Leistungsfa-
higkeit sicher zu stellen. Zur Versorgung mit Trinkwasser muss ggfls. von einzelnen Grundstick-
seigentumern eine Druckerh6hungsanlage eingebaut werden. Alternativ konnte eine eigene
Hochdruckzone (WV) ausgebaut werden, die das Plangebiet erschlief3t.

Gebietsentwasserung

Die Acker- und Wiesenflachen im Plangebiet entwassern im Bestand entsprechend der Topogra-
fie zum Tiefpunkt in Flurweg Flurstiick Nr.7323, zwischen Panoramastraf3e Nr. 10 und 12, in das
vorhandene Mischkanalsystem.

Im Plangebiet ist keine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers moglich, da die Ver-
sickerungsfahigkeit der Béden im Plangebiet durch das Vorhandensein von Lehmbdéden als sehr
schwach durchlassig bis undurchlassig zu bezeichnen ist. Zudem ist der Boden im Plangebiet
zum Teil sehr flachgriindig, da Festgestein zwischen 1,2 und 2,6 m ansteht.

Der néchste offene Vorfluter ist in rund 450 m westlicher Richtung der Birkenrotgraben am Bir-
kenrotweg. Dieser mindet in weiteren 100 m in den Lobbach. Aufgrund der Bodenverhaltnisse
(hoch anstehendes Festgestein) und der bestehenden Topografie (auf gleicher Hohe bis leicht
ansteigend vom Plangebiet nach Westen) in Einleitung in den Birkenrotgraben wirtschaftlich nicht
abbildbar.

Aufgrund der abfallenden Topografie ist ein Anschluss der geplanten Bauflachen an die héher-
liegende Regenwasserkanal im Steinbruchweg im Freispiegel ebenfalls nicht méoglich. Die ge-
plante Entwésserung ist analog zum Bestand an die vorhandene Mischwasserkanéle in der Pa-
noramastrafe und weiter an die Schulstral3e anzuschlie3en. (s. Abb.)
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Aulengebietsentwasserung

Aufgrund der Hanglage des Baugebietes an einem Sidhang ist die Entwasserung der nérdlich
gelegenen Ackerflachen zu bericksichtigen. Die Hinterlandflache mit rund 0,7 ha (s. Abb. 10,
grun schraffierte Flache) oberhalb des Baugebietes entwéssert im Bestand tber die Plangebiets-
flache in den Mischwasserkanal der Panoramastraf3e. Die anderen, oberhalb gelegenen, Flachen
entwassern in den Steinbruchweg (gelbe Flache) und in den Birkenrotweg (orange Fléache).

Laut Kanalnetzberechnung kann die maR3gebliche Hinterlandflache (griin) mittels wirtschaftsweg-
begleitenden Entwasserungsgraben an den vorhandene Regenwasserkanal im Steinbruch tber-
geleitet werden, der im Trennsystem zum Schnatzbachgraben ableitet.
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Abb. 12: Abfluss des AulRengebietswasser auf den Hinterlandschaften | Quelle: Martin — Schnese Ingenieure GmbH
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5.3 Umweltbelange

(Kapitel = Kap. 5.3 der Begrindung Fassung v. 26.05.2023, redaktionell angepasst)
Hinweis: Das Kapitel ,,Umweltbelange® entspricht vollumfénglich den Ausfiihrungen des
urspriinglichen Aufstellungsverfahrens. Von einer Anpassung / Uberarbeitung wurde ab-
gesehen, da ein eigenstandiger Umweltbericht fir das erganzende Verfahren erstellt
wurde. Dieser wird als separater Teil der Begrindung beigefigt.

Im Verfahren nach 8 13 b BauGB entfallt die Umweltprifung mit der Eingriffsregelung und in der
Folge auch der Umweltbericht. Gleichwohl! sind fir die Abwégung nach 8 1 Abs. 7 i. V. m.
§ 2 Abs. 3 und 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch die Umweltbelange einschlief3lich der umweltbezo-
genen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu bertcksichtigen und daher
ausreichend aufzubereiten.

5.3.1 Keine UVP-Pflicht, keine Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebieten

Ein Verfahren nach § 13 b BauGB ware unzulassig, wenn eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht oder Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Schutz-
guter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b des BauGB (=Natura 2000 Gebiete) beeintrach-
tigt werden.

Gemald dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) und seiner Anlage 1 Nr. 18 ist die
Planung eines Wohngebietes von ca. 2,29 ha nicht UVP-pflichtig.

Natura 2000 Gebiete sind im vorliegenden Fall nicht betroffen.

5.3.2 Natur- und Artenschutz; Biotopschutz
Biotopschutz

Laut Fachplan ,Landesweiter Biotopverbund® nach § 21 BNatSchG und § 22 NatSchG grenzt an
den nordlichen Rand des Plangebietes ein gewachsenes Offenlandbiotop (,Feldgehdlze und
Feldhecken nérdlich Haag — Im Viertel“, Biotopnummer: 166192260052) des Biotopverbunds
(mittlerer Standorte) an.

Das stadtebauliche Konzept greift die nachbarschaftliche Lage des Plangebiets zum Offenland-
biotop auf und ordnet im Norden des Plangebiets eine offentliche Grinflache an. Die 6ffentliche
Grunflache wird als Habitaterweiterung mit Pflanzgeboten zur Anlage einer lockeren Bepflanzung
mit Einzelbaumen, Heckenstrukturen und Blihwiesen belegt, so dass Synergieeffekte zwischen
dem bestehenden, gewachsenen Habitat des LSG und den hinzukommenden Grinflachen ent-
stehen kénnen.

Natur- und Artenschutz

Das Plangebiet umfasst vorwiegend Acker- und Griinland, sowie Teilstlicke dreier landwirtschaft-
licher Wege.

An die westliche Geltungsbereichsgrenze, aul3erhalb des Plangebiets, schliel3t eine weitere land-
wirtschaftliche Nutzung an. Im Norden schlie3t der Steinbruchweg das Plangebiet ab. Dahinter
erstreckt sich ein gewachsenes Offenlandbiotop (s. Kap. 5.3.1). Nordlich an das Offenlandbiotop
erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Neckartal | — kleiner Odenwald®, welches den
gesamten Ortsteil Haag, sowie die Gemeinde Schénbrunn, umschlie3t. Eine Kurzbeschreibung
des LSG besagt folgendes:
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~FluBlandschaft des Neckars und die sich sudlich anschlieRende, reliefreiche Mittelgebirgsland-
schaft des Kleinen Odenwaldes in seiner Schonheit, Vielfalt und Eigenart; die Erhaltung bzw.
Wiederherstellung der freien Zuganglichkeit der Landschaft und die wesentliche Erhaltung der
Wald-Feldverteilung wird angestrebt; hoher Erholungswert fur die Allgemeinheit® (LUBW).

Im zentralen nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich der einzige Bestandsbaum auf
der Plangebietsflache, ein 15 m hoher und Gber 100 Jahre alter Wasserbirnenbaum, welche er-
halten bleibt.

Im Oktober 2021 wurde eine vertiefte artenschutzrechtliche Voruntersuchung von den Diplom-
Biologen Andrea und Klemens Bernecker durchgefiihrt. Sie umfasst eine Beschreibung des Un-
tersuchungsgebietes (UG) und eine Habitatpotentialanalyse, sowie die Ergebnisse der arten-
schutzrechtlichen Vorprifung. Die Vorprifung kam zu dem Ergebnis, dass Flederméause, die Ha-
selmaus, die europaischen Vogelarten, die Reptilien (hauptsachlich die Zauneidechse Lacerta
agiis) sowie die Schmetterlinge, insbesondere des Grolien Feuerfalters, vertieft untersucht wer-
den sollten.

Im Jahr 2022 wurde durch die Diplom-Biologen Andrea und Klemens Bernecker eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (Anlage 3) durchgefiihrt und die Ergebnisse in einem artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst. Diese Prifung umfasste eine Habitatpotentialanalyse
und eine Abschichtung der Arten, die vom Bebauungsplan nicht betroffen sein kénnen.

Nach Abschluss der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom November 2022 sind
keine ,streng geschutzten® Arten festgestellt worden, wodurch im Artenschutzrechtlichem Fach-
beitrag (Nov. 2022) die Planung als ,um ein in artenschutzrechtlicher Sicht relativ unproblemati-
sches Bauleitverfahren® eingeschéatzt wird.

Haselmaus

Die vertiefte artenschutzfachliche Voruntersuchung vom Oktober 2021 hatte empfohlen, das Vor-
kommen der Haselmaus im Plangebiet zu untersuchen. Dabei wurden abgefallene Haselniisse
nach den fir die Haselmaus charakteristischen Fra3spuren untersucht. Ebenso wurden ab Ende
August, Haselmaus-Schlaf- und Reproduktionskéasten aufgestellt, welche zur Kontrolle dienten.
Die Untersuchungen endeten im September 2022.

Bei den 214 verwertbaren Nagespuren an den im Untersuchungsgebiet gefundenen Haselnls-
sen, ,ergaben sich keine Hinweise auf die Anwesenheit der Art Haselmaus®. Die ,Haselmaus-
Schlaf- und Reproduktionskasten“ wurden monatlich kontrolliert.

Von einem Vorkommen der Haselmaus im Plangebiet kann somit nicht ausgegangen werden.
Verbotstatbestdnde werden nicht ausgelost.

Européische Vogelarten

Die Vorprufung kam zum Ergebnis, dass VAgel durch mindestens finf Begehungen im Zeitraum
von Anfang April bis Anfang Juli 2022 zu erfassen seien. Durch den Ornithologen Dr. Max Schulz
wurden im Frihjahr bis Sommer 2022 sechs Begehungen im Untersuchungsgebiet durchgefiihrt.

Der Grolteil des Plangebiets besteht aus intensiv bewirtschafteten Ackerflachen und Wiesenfla-
chen, die als Niststandort jedoch nicht geeignet sind, sodass die Planung nicht zum Verlust von
Brutplatzen fuhrt. Fur Offenlandbrter ist das Plangebiet, mit seinem Acker- und Wiesenflachen
lediglich von deutlich untergeordneter Bedeutung und fir Wiesenbruter ist das Plangebiet ,viel zu
kleinrAumig, zu stérungsintensiv und im Untersuchungsjahr 2022 aufl3erdem zu trocken®.
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Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (Nov. 2022) kommt zu folgendem Ergebnis:

»2Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen und der nachgewiesenen Brutvogelarten ist fest-
zuhalten, dass dem eigentlichen Plangebiet fur die Avifauna lediglich eine untergeordnete Be-
deutung zukommt. Uber die Vogelschutz-Richtlinie hinausgehende streng geschiitzte Vogelarten
sind im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen.*

Fur alle Nahrungsgaste und fur die in angrenzenden Strukturen bzw. in der Umgebung britenden
Vogel konnen Verbotstatbestéande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. lhre
Fortpflanzungs- und Ruhestétten werden nicht beeintrachtigt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes gehen Acker- und Wieseflachen vollstandig verloren.
Die 120 Jahre alte Wasserbirne wird in der geplanten Grunflache erhalten.

Um den Tatbestand zu vermeiden, Vogel zu verletzten oder zu toéten (8 44 Abs. 1 Nr. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz) oder Vigel wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) werden folgende
Hinweise zur Vermeidung von VersttR3en in den Bebauungsplan aufgenommen:

(1) Baufeldberaumungen und Gehoélzentnahmen sind gemaf § 39 Abs. 2 BNatSchG auf das
Winterhalbjahr (01.10.-28.02.) zu beschranken.
(2) Die Herstellung des Planums sollte nach Mdglichkeit im Winterhalbjahr erfolgen.

Erganzend werden MalRnahmen zur Begriinung der nérdlichen, 6ffentlichen Grinflache im Be-
bauungsplan getroffen. So kénnen rund 0,2 ha Ackerflache zu eine strukturreichen Habitaterwei-
terungsflache entwickelt werden.

Fledermause

Alle heimischen Fledermausarten sind nach FFH-Anhang IV streng geschitzt und unterliegen
nicht der Abwagung.

Zur Erfassung der vorkommenden Flederm&use im Untersuchungsgebiet im Sommer 2022, an
vier Terminen, von der Fachgutachterin Frau Heinz begangen und mit Bat-Detektoren abgehort.
Insgesamt wurden sechs verschiedene Fledermausarten detektiert. Die grof3te Aktivitat wurde
von der Gutachterin im Mai festgestellt, wobei der Gehdélzgirtel am Steinbruchweg mit den ein-
zelnen Eichen und Obstbaum(ruinen) gezielt angeflogen wurden. Im bestehenden Siedlungsrand
mit angrenzenden Anwohnerstra3en waren dagegen nur vereinzelte Rufnachweise zu verneh-
men.

Somit kommt der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (Nov. 2022) zum folgenden Ergebnis, ,dass
ein Wochenstubenquartier von Zwergfledermausen oder sonstigen Fledermausarten in der un-
mittelbaren Umgebung des Baugebiets ausgeschlossen werden kann.” Jedoch lasst die Be-
obachtungshaufigkeit der Zwergfledermause, welche im Untersuchungsgebiet detektiert wurden,
darauf schlie®en, ,dass sich in Haag zumindest eine Wochenstubenkolonie der Zwergfledermaus
befinde®.

Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden von der Aufstellung des Bebauungspla-
nes der Artengruppe Fledermause nicht bertihrt. Das Ergebnis der fledermauskundlichen Unter-
suchung l&sst die fachlich gesicherte Aussage zu, dass ein Wochenstubenquartier von Zwergfle-
dermausen oder von sonstigen Fledermausarten in der unmittelbaren Umgebung des Baugebie-
tes ausgeschlossen werden kann.



Gemeinde Schénbrunn Bebauungsplan ,,Im Viertel 11l Seite 25/56

MVV REGIOPLAN BEGRUNDUNG erganzendes Verfahren § 214 BauGB Fassung 20.02.2024

Die Erfassung der vorkommenden Fledermause zeigt, dass hinsichtlich dieser Artengruppe nichts
gegen Verbotstatbestande der Regelung verstol3t (Anlage 3).

Zum Schutz der Flederméause setzt der Bebauungsplan als MaRnahme fest, dass ein arten-
schutzfreundliches Beleuchtungskonzept fir das Baugebiet zu erstellen ist. Zudem wird an die
Bauherrenschaft die Empfehlung ausgesprochen zum Fledermausschutz an den Gebauden
Quartiersmaoglichkeiten zu schaffen sowie Bepflanzungen anzulegen, die nachaktiven, (Flug)in-
sekten Nahrung bietet. Es sollten am Haus und im Garten keine Pestizide und in und an Gebéau-
den keine biozidhaltigen Holzschutzmittel eingesetzt werden.

Reptilien und Amphibien

Die vertiefte artenschutzfachliche Voruntersuchung vom Oktober 2021 hatte empfohlen, das Vor-
kommen von Zauneidechsen im Plangebiet zu untersuchen.

Bei den drei, zwischen Ende Mérz und Angang Juni 2022, durchgefiihrten Begehungen konnte
laut Ergebnis des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags ,keine Vorkommen der Zauneidechsen
oder anderer nach Anhang IV geschiitzten Reptilienarten festgestellt werden.”

Von einem Vorkommen der Zauneidechse im Plangebiet kann somit nicht ausgegangen werden.
Verbotstatbestande werden nicht ausgelost.

Schmetterlinge

Die vertiefte artenschutzfachliche Voruntersuchung vom Oktober 2021 hatte empfohlen, das Vor-
kommen von Schmetterlingen im Plangebiet zu untersuchen.

Das Ergebnis des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (Nov. 2022) besagt, dass keine der durch
die FFH-Richtlinie europarechtlich streng geschutzten Arten nach Anhang IV, welche im Zuge
des Bauleitverfahrens von besonderem Belang wéren, im Plangebiet nachgewiesen werden
konnte. Verbotstatbestande werden nicht ausgelost.

(Tot)holzbewohnende Kéfer

Auf (Tot)holzbewohnende Kéafer gibt es keine Hinweise.

5.3.3 Flache

Als zu beachtender Belang des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB gelten auch die
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache. Grundséatzlich ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen (8§ 1a Abs. 2 BauGB).

Um eine zuséatzliche Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen zu verringern, sind
Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde beispielsweise durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen und auch Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Im Gegenzug sind aber auch die
Belange der kommunalen Siedlungspolitik und dem Grundsatz der Wohnraumversorgung der
Bevolkerung/Offentlichkeit zu beriicksichtigen. Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwégung
(8 1 Abs. 7 BauGB) sind diese Grundsatze gegeniberzustellen und zu beriicksichtigen.

Derzeit sind keine Nachverdichtungs- oder Innenentwicklungsflachen in der Gemeinde kommu-
nal verfugbar. Der aktuelle Bedarf an Wohnraum kann durch zeitlich nicht greifbare, langfristig
anzusetzende NachverdichtungsmalRnahmen nicht befriedigt werden. Daher erfolgt die
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Entwicklung von Wohnbauflachen, die bereits im Flachennutzungsplan vorbereitet sind, so auch
in vorliegendem Fall, mit dem Bebauungsplan ,Im Viertel 111“.

5.3.4 Boden/ Altlasten/ Abfall/ Wasserhaushalt

Durch die Baugebietsentwicklung geht der Verlust freier Boden einher. Der Entfall der landwirt-
schaftlich genutzten Ackerflachen kann durch die grinordnerischen MaZnahmen (Pflanzgebote,
Dachbegriinung, gartnerisch angelegte private Freiflichen, etc.) teilweise ausgeglichen werden.
Hier gilt es, diesen Verlust freier Bodenflache gegentber dem Planungsziel, Wohnraum zu schaf-
fen, abzuwagen.

Bodeneigenschaften, Grundwasserstande und Versickerungsfahigkeit

Erkenntnisse zu Bodeneigenschaften und Grundwasserstanden sind in einem ingenieurgeologi-
schen Gutachten (Dr. Behnisch GmbH; 2022) erfasst.

Als oberste naturliche Bodenschicht besteht ein 0,4 m machtiger, aufgelockerter und durchwur-
zelter Mutterboden aus feinsandigen, tonigen und humosen Schluffen. Unter dem Mutterboden
ist im gesamten Plangebiet eine Schicht aus durchschnittlich etwa 1 bis 2 m méchtigem Verwit-
terungslehm anzutreffen; die gro3ten Machtigkeiten erlangen diese auf der Talseite. Diese halb-
festen bis festen Verwitterungslehme setzen sich aus Schluffen mit wechselnden kiesigen, san-
digen und tonigen Komponenten zusammen. In einer Tiefe von 1,2 bis maximal 2,6 m unter Ge-
lande stehen die im Untergrund befindlichen Felsschichten an, sodass kein weiterer Bohrfort-
schritt mehr mdglich war. Voraussichtlich stehen in dieser Tiefe die verwitterten Felsschichten
des Oberen Buntsandsteins (so) an, welche auch als Plattensandsteine angesprochen werden.

Wahrend der Sondierarbeiten wurden keine Wasserzutritte zu den Aufschlusséffnungen festge-
stellt. Mit periodisch auftretendem Sicker-, Stau- und Schichtenwasser ist zu rechnen.

Die durchgefiihrten Versickerungsversuche zeigen, dass die Wasserdurchlassigkeit des Unter-
grundes im Baugebiet aufgrund der Lehmbéden sehr schwach durchlassig bis undurchlassig ist
(drei Versickerungsversuche mit Durchlassigkeiten von k = 6,1 x 10 1° m/s, 4,5 x 10° m/s und
0,00 m/s). Die Versickerungsmoglichkeit im Baugebiet ,Im Viertel I1I* wird damit als sehr einge-
schrankt bewertet.

Damit widerlegen die gemessenen Versickerungswerte die Aussage des Landschaftsplans, wel-
cher im Plangebiet als Konfliktpotential im Bereich Wasser eine hohe Versickerungsleistung vor-
gibt, da die oben beschriebenen Verwitterungslehme, vor allem im sidlichen Plangebiet, eine
Machtigkeit von 1-2 m ausweisen und somit eine Versickerung des Oberflichenwassers nahezu
stoppen.

Die abfalltechnische Bewertung der Bodenanalysen ergibt, dass alle genommene Proben, aul3er
die Probe der Tragschicht (DKIII), nach Deponieverordnung (DepV) als DKO bzw. nach Verwal-
tungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fir die Verwendung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial (VwV Boden) als Z0 deklariert werden kénnen. Eine Weiterverwen-
dung der Aushubbdden ist grundsatzlich maglich. Fir die Tragschicht wurde eine Grenzwerttiber-
schreitung des Wertes fur Z2 des Parameters Arsen im Eluat festgestellt.

Das Gutachten wird als Anlage zu dem Bebauungsplan zur Verfigung gestellt.
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Altablagerungen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Auch im Rahmen der Bodenuntersuchungen
(Dr. Behnisch GmbH, 2022) haben sich Anhaltspunkte auf eine Altlast nicht ergeben. Sollten sich
bei der Durchfiihrung der Bau- bzw. Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten
zeigen, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist die Bodenschutzbehdrde des Rhein-
Neckar-Kreises unverziglich zu verstandigen.

Werden schadliche Bodenverdnderungen bzw. Altlasten festgestellt oder liegen dem Bauherrn
Informationen zu Altlasten vor, die Gefahren fur die Gesundheit oder die Umwelt erwarten lassen,
dann sind das Birgermeisteramt und das Landratsamt, Fachdienst Bauen und Umwelt -Fach-
technik Abfall, Boden, Wasser, umgehend zu informieren. Die erforderlichen MaRnahmen sind
mit dem Landratsamt abzustimmen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebiet bzw. in keiner
Wasserschutzgebietszone.

Wasserhaushalt

Wegen der geringen Durchlassigkeit, der im Plangebiet vorhandenen (Lehm-)Bdden, hat das Ge-
biet nur eine geringe Bedeutung fir Grundwasserneubildung. Eine Versickerung ist im Pangebiet
aufgrund der anstehenden Bodenverhdltnisse nicht méglich. Es wird empfohlen, dass auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken durch Regenwasserzister-
nen zurtickzuhalten und als Brauchwasser zu nutzen. Zudem kann das Niederschlagswasser auf
den Grunflachen im Gebiet sowie auf den extensiv begriinten Dachflachen der Flachdacher und
flachgeneigten Dacher verdunsten.

Bereits heute entwéssert das Gebiet einschlielich einer Hinterlandsflache zum Tiefpunkt (Weg-
grundstuick zwischen Panoramastraf3e Hausnr. 10 und 12) in das vorhandene Mischkanalsystem.
Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser wird kiinftig, sofern es nicht genutzt wird oder auf
Griunflachen bzw. -dachern verdunstet, weiterhin im Mischsystem abgeflhrt (s. Kapitel 5.2 und
6.3).

Das anfallende Auf3engebietswasser wird gesammelt, dem Regenwasserkanal im Steinbruch-
weg zugefihrt, der im Trennsystem zum Schnatzbachgraben flhrt. Die Umleitung des Regen-
wassers stellt keine Verschlechterung zum Status quo da, da es dem gleichen Gewéssernetz
zugefihrt wird und damit der Zustand nicht verschlechtert wird.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb tberschwemmungsgefahrdeter oder von Hochwasserrisiko be-
troffener Flachen. Stillgewasser oder intakte FlieBgewasser sind von dem Vorhaben nicht betrof-
fen.

Abfall

Nach Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und Landes-Kreislaufwirtschafts-
gesetz (LKreiWiG) ist auf Baugenehmigungsebene im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvor-
habens mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 m3 Bodenaushub im Rahmen der
ErschlieBungsplanung ein Abfallverwertungskonzept zu erstellen (§ 3 Abs. 4 LKreiWiG). In die-
sem Konzept ist auszufiihren, wie mit den anfallenden Aushubmaterialien verfahren werden soll.
Das Konzept ist der zustdndigen Abfallrechtsbehdrde zur Prifung vorzulegen, unabhangig da-
von, ob die Aushubmaterialien vor Ort (als MaRBnahme des Erdmassenausgleichs)



Gemeinde Schénbrunn Bebauungsplan ,,Im Viertel 11l Seite 28/56

MVV REGIOPLAN BEGRUNDUNG erganzendes Verfahren § 214 BauGB Fassung 20.02.2024

wiederverwendet werden, oder ob die Aushubmaterialien (als Abfallverwertungsmafinahme) von
der Baustelle abgefahren werden missen (weil sie z.B. aus baubedingten Griinden nicht wieder
eingebaut werden kdénnen).

Zur Vermeidung von Bodenaushub im Baugebiet soll ein Erdmassenausgleich méglichst im Bau-
gebiet vorgenommen werden. Der Bau der erforderlichen ErschlieBungsstral3en erfolgt voraus-
sichtlich Giberwiegend in Dammlage (die Oberkante Fahrbahn ist in der Planzeichnung benannt).
Der anfallende, 6ffentliche Bodenaushub kann so zum einem reduziert werden, wie auch der auf
den privaten Wohnbaugrundstiicken anfallende Bodenaushub, z. B. zur Auffiillung des Vorgar-
tenbereichs, einer Verwendung zugefiihrt werden. Die Ortlichen Bauvorschriften schreiben vor,
dass der unumgéangliche Bodenaushub maéglichst auf dem Grundstiick wieder aufzubringen ist.

5.3.5 Klima/ Luft

Im Bereich des Neckartals wird der Odenwald von einem feuchten Mittelgebirgsklima gepragt.
Die hier vorherrschende Hauptwindrichtungen sind West- und Sutdwest.

Der Ortsteil Haag liegt an der nérdlichen Grenze des Klimabezirks Kraichgau. Aufgrund der vor-
handenen Hangneigung nach Siid-Sidost hat das Plangebiet eine gewisse Bedeutung fur die
Frischluftzufuhr des angrenzenden Siedlungsbereiches und erfillt so eine klimatische bzw. ther-
mische Ausgleichsfunktion. Diese ist lokal begrenzt. Ein wesentlicher Luftaustausch mit dem
Siedlungsbestand begrenzt sich auf die ersten Geb&udezeilen oder erfolgt Gber freigehaltene
Schneisen (Straf3en). Durch die Baugebietsentwicklung wird dieser Kaltlufteffekt an der ersten
Gebaudezeile im Bestand verringert. Es ist keine wesentliche Verschlechterung zu erwarten.

Der Landschaftsplan Schonbrunn (2001, geédndert 2009) beschreibt ein Konfliktpotential, da eben
die oben beschriebene Frischluftzufuhrfunktion durch die Planung potenzielle Konflikte bietet und
damit das Lokalklima beeinflussen kénnte.

Weiter Erlauterungen zum Thema Klimaschutz und -anpassung sind unter Kapitel 6.3 aufgefihrt.

5.3.6 Landschaftsbild / Kultur und Sachguter

Das Landschaftsbild von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kulturlandschaften hat
als eigenstandiger Wert Eingang in die Naturschutzgesetzgebung gefunden. Vielfalt, Eigenart
und Schonheit sowie der Erholungswert sind hier zu sichern.

Die Gemeinde Schoénbrunn liegt im Naturpark ,Neckartal-Odenwald“ und ist als Erholungsort aus-
gewiesen. Die Malinahmenkarte | zum Landschaftsplan Schénbrunn besagt dem Plangebiet eine
hohe Bedeutung des Landschaftsbilds und der Erholung aufgrund der Hanglange, da ,der Orts-
rand nach Norden verschoben wird und der Ort in diesem Bereich seine Tal- bzw. Kessellage
verliert.

Im Nahbereich des Plangebietes verlaufen keine Wanderwege. Es kann aber davon ausgegan-
gen werden, dass der Bereich von der Bevdlkerung zur Naherholung genutzt wird. Insbesondere
der im Norden des Plangebietes verlaufende Wirtschaftsweg wird von Sparziergangern frequen-
tiert. Es sind keine Kultur- und Sachgtiter vorhanden.

Wie bereits in Kapitel 5.3.2 beschrieben, befindet sich direkt im nordlichen Anschluss an das
Plangebiet, hinter den geschitzten Biotopstrukturen das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
.Neckartal | —kleiner Odenwald®, welches das Landschaftsbild entscheidend mitgestaltet. Ebenso
besteht daher ein Konfliktpotential mit dem Landschaftsbild (s. Kap. 4.4).
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Der vor allem fir die Naherholung, nérdlich des geplanten Baugebietes verlaufende Weg bleibt
jedoch in der Planung erhalten. Dazu wird eine Griinfliche am nérdlichen Plangebietsrand ent-
stehen, wodurch der bestehende Baum (Wasserbirne) gesichert wird und durch die Pflanzungen
Synergieeffekte mit den bestehenden Biotopstrukturen entstehen sollen.

Um die Bebauung des Plangebietes in das Landschaftsbild einzubinden und damit die Beein-
trachtigung so gering wie moglich zu halten, legt der Bebauungsplan eine ortsbildtypische Ho6-
henfestsetzung fur die Gebaude fest. Zudem erfolgt eine Ein- und Begriinung des Baugebietes
zur Einbindung in die Landschaft. Das noérdlich angrenzende Gehdlzhabitat wird im Plangebiet
(in der nordlichen 6ffentlichen Griinflache) aufgegriffen, um Synergien zu erzeugen.

5.3.7 Wechselwirkungen
Folgende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtern sind zu berlcksichtigen:

- Freie Bodenflache dient grundséatzlich als Vegetationsstandort bzw. ist Voraussetzung fir
die Ausbildung von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere sowie fur die Schaffung geeig-
neter Erholungsraume fir den Menschen. Die gegenwartige Nutzung (zum grof3ten Teil
intensiv genutzte Ackerflache) begrenzt diese Funktion.

- Freie Bodenflache dient der Grundwasserregeneration einschlie3lich Filterfunktion.

- Die Pflanzbestéande werden von unterschiedlichen Tierarten im Tages- oder Jahresrhyth-
mus aufgesucht und haben fur sie als (Teil-)Lebensraum Bedeutung (Jagd-Nahrungsha-
bitat).

- Alle offenen Griinflichen mindern kleinklimatisch die Erwarmung. Die Wirksamkeit wird
durch einen potentiell méglichen Austausch zu innerértlichen Lagen beeinflusst.

5.4 Hochwasserschutz
(Kapitel = Kap. 5.4 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsbereiche im Sinne des
§ 76 WHG sowie aul3erhalb des Darstellungsbereichs der Hochwassergefahrenkarten gem. EG-
Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (https://geoportal.de/map.html). Mit hochwasserbe-
dingten Risiken fur die menschliche Gesundheit, die Umwelt, Infrastrukturen und Eigentum ist im
Plangebiet nicht zu rechnen.

Die ,Hochwasserrisikomanagement-Abfrage“ des Landes Baden-Wiirttemberg zeigt sowohl bei
einem HQ1o0-, HQso-, HQ100- als auch bei einen HQexrem-Uberflutungsevent keinerlei Uberflutungs-
flachen und -tiefen im Plangebiet.

Durch den Ortsteil Haag flief3t lediglich der Schnatzbach, welcher in den Wimmersbach tibergeht.
Beide Gewasser werden laut der ,Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wurttemberg, Typ
2 Ubersichtskarte Uberflutungsflachen bei HQ10, 50, 100, EXT HWGL UFM100 040064“ als
~oonstiges Gewasser des AWGN® bezeichnet. Der Wimmersbach entwassert wiederum in den
Mannbach / Lobbach.

Es wird empfohlen, auf der Ebene der Baugenehmigung technische Mal3nahmen zum Schutz der
sich im Plangebiet aufhaltenden Menschen zu ergreifen und umzusetzen. Hier ist neben der
Ruckhaltung und Abflussregelung der Objektschutz wichtig. Hier sind beispielhaft der Schutz vor
Ruckstau aus dem Kanalnetz und der Schutz vor Bodenfeuchte oder das Wegleiten des Wassers
von Gebauden zu nennen.



Gemeinde Schonbrunn Bebauungsplan ,,Im Viertel 1lI“ Seite 30/56

MVV REGIOPLAN BEGRUNDUNG ergéanzendes Verfahren § 214 BauGB Fassung 20.02.2024

5.5 Larmschutz
(Kapitel = Kap. 5.5 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

Das Plangebiet weist keine Vorbelastung auf. Die angrenzenden Wohnnutzungen lassen auch
kiinftig keine Belastung erwarten.

Nordostlich des Plangebietes besteht das kleine Gewerbegebiet Klingenweg, in dem sich ein Be-
trieb fur Verpackungstechnik angesiedelt hat (s. Abbildung).

Durch die Planung des Wohngebietes ,Im Viertel Il rickt keine Wohnbebauung an das Gewer-
begebiet erstmalig heran. Bereits im bestehenden Bebauungsplan ,Klingenwiese®, der auch flr
den bestehenden Gewerbebetrieb gilt, erfolgt eine Nutzungszonierung zur Vermeidung dieses
Konfliktes. Der Gewerbebetrieb selber liegt in einem Gewerbegebiet, die unmittelbar angren-
zende Bebauung am Steinbruch- und Klingenweg ist Teil eines Mischgebietes bzw. Dorfgebietes.
Nach Westen, Richtung geplantem Wohngebiet, setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines
Wohngebiet fest. Damit ist bereits im Bestand eine schitzenswerte Wohnnutzung in der Nach-
barschaft vorhanden, auf die der Betrieb bereits heute Ricksicht nehmen muss. Ein unmittelba-
res und erstmaliges Heranriicken von Wohnbauflache an gewerblich genutzte Bereiche findet
nicht statt.

- W LA
Abb. 13: Gewerbebetrieb Klingenweg | Quelle: https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/

Innerhalb des Plangebiets werden nutzungsbedingt keine wesentlichen Emissionen erzeugt; ent-
sprechende Nutzungen sind ausgeschlossen.

Daraus kann geschlossen werden, dass fur den Mensch und dessen Gesundheit keine Beein-
trachtigung durch Larmerzeugung entstehen werden. Eine Festsetzung von aktiven oder passi-
ven SchallschutzmafZnahmen ist nicht erforderlich.

5.6 Kampfmittel
(Kapitel = Kap. 5.6 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

Fir das Plangebiet erfolgte eine historische Kampfmittelvorerkundung (Luftbild Datenbank 2022).
Die Auswertung kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet keine Kampfmittelbelastung
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ermittelt werden konnte. Gemalf Baufachlicher Richtlinien Kampfmittelraumung besteht kein wei-
ter Handlungsbedarf. (s. Anlage zum Bebauungsplan)

5.7 Storfallbetrieb
(Kapitel = Kap. 5.7 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

Bereits im Rahmen der Bauleitplanung sollte durch angemessene Sicherheitsabstande eine
raumliche Trennung von Storfallbetrieben und empfindlichen Nutzungen beriicksichtigt werden.
Dieser Ansatz wird — neben der sog. ,Seveso-llI-Richtlinie* (,Richtlinie 2012/18/EU zur Beherr-
schung der Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen®) — im Immissionsschutzrecht,
hier insbesondere mit § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) verfolgt. Hiernach muss
zwischen Stoérfallbetrieben und umgebenden empfindlichen Nutzungen (z.B. Wohngebieten, 6f-
fentlich genutzten Gebéauden, wichtigen Verkehrswegen, Freizeitgebieten, FFH-Gebieten) ein an-
gemessener Sicherheitsabstand eingehalten werden, bzw. sind die fur bestimmte Nutzungen vor-
gesehenen Flachen so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Un-
fallen in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf 0.g. Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

In der zugehorigen Auflistung der Storfallbetriebe im Regierungsbezirk Karlsruhe ist kein unter
die Storfallverordnung fallender Betrieb gelistet, dessen Konsultationsabstand fir die Gemeinde
Schonbrunn (und somit auch fur das Plangebiet) zum Tragen kommt.

6 Planungsinhalte des Bebauungsplans

Gemal § 2a BauGB sollen nachfolgend die Planungsziele dargelegt werden.

6.1 Stadtebauliches Konzept
(Kapitel = Kap. 6.1 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

In Schénbrunn zeigt sich seit vielen Jahren eine stetige Nachfrage nach Wohnraum. Der Bedarf,
insbesondere von jungen, bauwilligen Familien, die auf der Suche nach passenden Angeboten
sind, kann gegenwartig durch den Mangel an verfligbaren Bauplatzen nicht gedeckt werden. Da-
her sollen durch die Realisierung dieses Baugebietes zligig Wohnflachen geschaffen werden.

Fur das Plangebiet ,Im Viertel l1I“ wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt (s. Abb. 14). Die
gefasste Abgrenzung des Plangebietes orientiert sich an den Flurgrenzen und entwickelt die Flur-
stucke vollstandig.
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Abb. 14: Stadtebauliches Konzept vom Juni 2022 | Quelle: Eigene Darstellung

Das stadtebauliche Konzept sieht entsprechend des Bestandes ein Wohngebiet vor. Die Erschlie-
Bung erfolgt als RingerschlieBung. Realisiert werden kénnen rund 30 Bauplatze als Einzel- oder
Doppelhauser. Um der Lage am Hang gerecht zu werden, soll das Baugebiet durch eine aufge-
lockerte Bebauung in Erscheinung treten. Entsprechend der Lage am Hang ist es Zielsetzung,
die geplante Bebauung durch die Begrenzung der H6he der baulichen Anlagen in den Land-
schaftsraum einzubinden. Dabei erfolgt die Stellung der Geb&ude hangparallel und schafft damit
eine homogene Dachlandschatft.

Das grunordnerische Konzept sieht vor, zur Griinvernetzung des Baugebietes mit der Umgebung,
entlang der ndrdlichen und westlichen Plangebietsgrenze entlang der bestehenden Wirtschafts-
wege eine 6ffentliche Griinflache vorzusehen. So kann eine Habitaterweiterung des bestehenden
Geholzbiotopes in das Plangebiet erfolgen und der vorhandene Birnbaum gesichert und erhalten
werden. Die 6ffentliche Grunflache wird mit einer lockeren Bepflanzung mit Heckenstrukturen und
als Bluhwiese angelegt und leistet damit einen Beitrag zum Artenschutz und verbessert zudem
die Freiraum- und Aufenthaltsqualitaten.

Im Siiden des Plangebietes ist fiir die am Ful3- und Radweg zur Panoramastrafie eine offentliche
Grunflache geplant. Diese kann der kiinftigen Bewohnerschaft, aber auch der bestehenden Nach-
barschaft als Begegnungsflache dienen und zum Spielen und Erholen genutzt werden. Zudem
kann sie aufgrund ihrer Lage auch als Retentionsflache erschlossen werden.

Auf den privaten Grundstiicken erfolgt die Schaffung zusammenhangender Gartenflachen durch
eine Begrenzung und Konzentration der Giberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Straf3en.
Eine Eingriinung der Grundstiicke mit Heckenstrukturen ist in den rickwartigen Grundstucksfla-
chen vorgesehen.
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6.2 Verkehrliches ErschlieBungskonzept
(Kapitel = Kap. 6.2 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

Das Plangebiet ,Im Viertel llI“ wird verkehrlich vom Steinbruchweg im Nordosten erschlossen.
Erganzt wird diese Zufahrt zum Gebiet durch einen Fuldweg im Siden, der das Gebiet im Hava-
riefall als Notzufahrt fir Feuerwehr etc. an die Panoramastrafle anschliel3en kann. Die vorhan-
denen Wirtschaftswege entlang der ndrdlichen und westlichen Plangebietsgrenze bleiben erhal-
ten und dienen weiterhin der Landwirtschaft wie auch den erholungssuchenden Haager Blrgern
als Wegeverbindung. Eine Einbindung in das bestehende StralRen- und Wegenetz ist damit ge-
geben.

Die Planstral3en (A-C) erhalten aufgrund der geringen Gro3e des Baugebietes eine Querschnitts-
breite von 6,0 m als Mischverkehrsflache. Planstral3e D verflgt Uber einen Querschnitt von 9,0 m
mit 4,75 m Fahrbahn, 2 m Parkstreifen fir Langsparker und 1,75 m Gehweg. Die beiden Ver-
kehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung erhalten einen Querschnitt von 3,5 m. Die end-
gultige Ausgestaltung der ErschlieBungsanlagen erfolgt in der ErschlieRungsplanung. Insgesamt
werden vier offentliche Parkplatze (PlanstraRe D) und 3 offentliche Parkplatze (Planstrafl3e D /
Freianlage) im Gebiet zur Verfiigung gestellt, einer davon als Behindertenparkplatz.

Die Unterbringung der privaten Stellplatze erfolgt grundsatzlich auf den ausreichend groRen, pri-
vaten Grundstiicken.

Der Baustellenverkehr kann tber den Steinbruchweg erfolgen. Eine temporére Belastung durch
den Baustellenverkehr zur Erschlie3ung des Baugebietes lasst sich allerdings nicht vermeiden.

Zukunftig wird sich die Verkehrsmenge fiir die Bestandsstral3en in Haag geringflgig erhhen. Bei
Wohnbaugebieten mit der geplanten Struktur und Grof3e (30 neue Bauplatze mit maximal zwei
Wohneinheiten) kann mit durchschnittlich rund 200 bis 250 zuséatzlichen Fahrten taglich gerech-
net werden. Dies stellt eine zumutbare zusatzliche Belastung an Verkehr fur den Ortsteil dar und
der Belang ist mit der Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum abzuwégen.

6.3 Entwasserungskonzept / Leitungsgebundene Erschliefung
(Kapitel = Kap. 6.3 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023, redaktionell angepasst)

Das Entwéasserungskonzept beriicksichtigt zur Begrenzung des Abflusses von Niederschlags-
wasser ,indirekte* MalRnahmen. Der Bebauungsplan regelt eine Begrenzung der Uberbaubaren
Flache mit einer Grundflachenzahl als Hochstwert von 0,4 GRZ. Als MaRhahmen zur Verringe-
rung der Versiegelung und zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers sind eine
extensive Dachbegrinung (bei Dachern mit einer Neigung unter 20° sowie Uberdachten Stellplat-
zen und Garagen), als Oberflaichenbefestigung versickerungsfahige Beldage flir Stellplatze,
Grundstiickszugangen und Zufahrten und eine Begrenzung des Garagenabstandes zum Rand
der Verkehrsflache festgesetzt. Zudem wird die Anlage von Zisternen zur Brauchwassernutzung
empfohlen.

Die Entwasserung des Baugebietes ,Im Viertel 111“ wird im Einvernehmen mit der Wasserrechts-
behérde im Mischsystem vorgesehen. Hierzu erfolgte eine Abstimmung mit dem Landratsamt des
Rhein-Neckar-Kreises. Eine Bestandskanalerweiterung wird parallel zur Herstellung des Plange-
biets durchgefuhrt.
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Eine Versickerung ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moglich und ein Anschluss an einen
Vorfluter nicht umsetzbar (s. Kapitel 5.2). Die Entwéasserung des Plangebiets wird plangeman
Uber das vorhandene Mischsystem erfolgen, da dies die einzig wirtschaftlich abbildbare Méglich-
keit der Entwasserung darstellt. Der Anschluss an den Mischwasserkanal wirde Uber die An-
schliisse in der Panoramastraf3e und weiter an die Schulstral3e analog zum Bestand erfolgen.

Ein Anschluss an die Regenwasserverrohrung im Steinbruchweg ist aufgrund des starken Gefal-
les innerhalb des Plangebiets Richtung Sudost nicht moglich. Lediglich eine Hinterlandsflache,
ca. 0,7 ha (s. Abb. 12, griine Flache), nérdlich des Plangebiets, welche potenziell ins Plangebiet
entwassert, kann durch eine Ableitung entlang des landwirtschaftlichen Wegs der vorhandenen
Regenwasserverrohung im Steinbruchweg zugefuhrt werden.

Der nachste offene Vorfluter (Birkenrotgraben) befindet sich 450 m entfernt, entgegen des Gefal-
les. Eine Umsetzung Uber ein Trenn- oder modifiziertes Trenn/Mischsystem innerhalb des Plan-
gebiets wirde erhebliche bauliche Umbaumafnahmen im weiteren Bestandsverlaufs bedeuten
und ist daher wirtschaftlich nicht umsetzbar.

Fur die Prifung der Versickerungsfahigkeit des Untergrunds im Plangebiet wurden durch den
Bodengutachter drei Versickerungsversuche im Plangebiet durchgefihrt. Eine zentrale Versicke-
rungsanlage im Plangebiet ist daher laut Ingenieurgeologischem Gutachten (Dr. Behnisch GmbH,
2022) voraussichtlich nicht mdglich und wird nicht empfohlen, zumal in den erbohrten Felsschich-
ten und/oder auf sehr schwach durchléassigen Bodenschichten Wasserfihrungen zu Vernassun-
gen talseits befindlicher Gebéaude fuhren kénnen.

In den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen wird empfohlen, dass auf den Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken durch Zisternen zuriickzuhalten und als
Brauchwasser zu nutzen.

AuRengebietswasser

Aufgrund der vorhandenen Topografie (Gefélle nach Stidosten) fliel3t das Oberflachenwasser des
AulRengebietes im Bestand von Norden Uber die bestehende Béschung auf den angrenzenden
Feldweg (Flst. 7014 ,Steinbruchweg*). Uber diesen flieRt es weiter nach Siiden in die angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen (FlIst. 7324, 7322 und die Wegeparzelle 7323). Im Osten flief3t
ein Teil des Oberflachenwassers bislang Uber den Feldweg / Steinbruchweg nach Osten zu einer
den Weg querenden Muldenrinne (zwischen Flst. 7296/6 und 7757). Die Rinne ist an den RW-
Kanal im Steinbruchweg angeschlossen.

Zum Schutz der Wohnbauflachen vor AuRengebietswasser wird am sidlichen Rand des Feldwe-
ges ein Erdwall errichtet. Der Erdwall wird in einem ausreichenden Abstand westlich von dem zu
erhaltenden Baum (Wasserbirne ca. 30 m westlich der Einmindung in den Weg Flst 7323) un-
terbrochen und dstlich vom Baum fortgesetzt. Die Wasserfiihrung ist im Abschnitt der Unterbre-
chung des Walls durch geeignete MalRBhahmen doppelte Querung des Weges mit Muldenrinnen
(nach Norden und zurtick nach Suden) unterbrechungsfrei fortzusetzen.

Durch die Ableitung des Aul3engebietswassers in den RW-Kanal im Steinbruchweg wird das Bau-
gebiet selbst, wie auch die Unterlieger, vor dem Aul3engebietswasser geschiitzt. Das gesam-
melte Niederschlagswasser wird in den Regenwasserkanal eingeleitet und weiterhin dem glei-
chen Gewassernetz zugefuhrt.
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Leitungsgebundene Erschlielung

Die leitungsgebundene Erschliel3ung wird durch den jeweiligen Netzanschluss sichergestellt. Im
Rahmen der Erschlieiung werden neue Leitungen in den kinftigen 6ffentlichen Stral3en und We-
gen (sowie Vorstreckungen auf die privaten Wohnbauflachen) in das Gebiet verlegt.

Fur die Stromversorgung des Baugebietes ist die Errichtung einer Umspannstation (Platzbedarf
5,5 x 5,5 m) erforderlich. In der nérdlichen Grinflache wird ein entsprechender Standort mit di-
rekten Stralenanschluss vorgesehen.

Die Loschwasserversorgung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung gesichert. Zur Versor-
gung mit Trinkwasser muss von einzelnen Grundstlckseigentimern ggf. eine Druckerhdéhungs-
anlage eingebaut werden. Alternativ kbnnte eine eigene Hochdruckzone (WV) ausgebaut wer-
den, die das Plangebiet erschlief3t.

6.4 Klimaschutz und -anpassung
(Kapitel = Kap. 6.4 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

Klimaschutz

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrad des Ortsteils Haag. Das Erschliel3ungs-
system knipft an das bestehende Wegesystems in Haag an und ermdglicht eine ful3- und auch
radlaufige Zuganglichkeit. Fahrten mit dem Pkw kdnnen so reduziert werden.

Das Plangebiet ist im Mittel ca. 400 m von der Bushaltestelle ,Haag Unterdorf* und 600 m von
der Bushaltestelle ,Haag Alte Schule” entfernt. Die Haltestellen sind damit fuRlaufig gut erreichbar
und kénnen von den Bewohnern des Baugebiets in Anspruch genommen werden. Die Buslinie
822 (Eberbach-Schénbrunn-Eberbach) und die Buslinie 754 (Heidelberg-Moosbrunn-Heidelberg)
ermdglichen den Anschluss an das S-Bahn-Netz des Verkehrsverbundes Rhein-Neckar in Rich-
tung Heidelberg und die Nutzung der S-Bahnlinie S 51. Das Baugebiet ist damit an den regiona-
len OPNV angebunden und die Vorgaben des Nahverkehrsplans fiir den Neckar-Odenwald-Kreis
erfullt.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) legt fest, welche energetischen Anforderungen beheizte und
klimatisierte Gebéaude erfullen mussen. Das GEG l6st die Energieeinsparverordnung (EnEV) ab
und verbindet deren Inhalte mit dem Energieeinsparungsgesetz (EnEG) und dem Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zu einer Vorschrift. Das Gesetz enthélt Vorgaben zur Hei-
zungs- und Klimatechnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Beim
Neubau gibt das GEG bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum
Heizen oder auch Kihlen verwenden muss. Diese gesetzlichen Vorgaben sind bei einer Bebau-
ung des Grundstiickes zu beriicksichtigen.

Mit dem Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg (auRer Kraft) wurde die Pflicht zur Installation
von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung beim Neubau von Nichtwohngeb&uden und offe-
nen Parkplatzen erstmals eingefiihrt. Inzwischen ist die Pflicht in Paragraf 23 des Klimaschutz-
und Klimawandelanpassungsgesetzes Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) festgelegt und erwei-
tert worden. Die Photovoltaikpflicht gilt jetzt fir Bauherrinnen und Bauherren beim Neubau eines
Wohn- oder Nichtwohngebaudes und bei der grundlegenden Dachsanierung eines Bestandsge-
baudes. AuRerdem greift sie beim Neubau eines offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplat-
zen.
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Die Wohnbebauung als Einzel- und Doppelhduser mit festgesetzter Gebaudehéhe auf ortstypi-
scher GrundstiicksgréRe in Hanglage erméglicht die Ausrichtung der Gebaude mit geringer ge-
genseitiger Verschattung. Das Baugebiet befindet sich in stid- bis stidostexponierter Hanglage.
Das ErschlieBungssystem sieht zum grof3en Teil hangparallele ErschlieBungsstralen vor und
ermdglicht damit bei einer parallelen Gebaudeausrichtung zur StralRe solarenergetisch ginstige
Dachflachen. Je nach Dachform kann die Photovoltaikanlage direkt auf die nach Sid/ Stdost
orientierte Dachflache installiert werden (Satteldach, Pultdach) oder entsprechend ausgerichtet
aufgestandert auf den Dachflachen (Flachdach) errichtet werden. Damit kann direkt im Baugebiet
mit Photovoltaikanlagen erneuerbarer Strom erzeugt werden. Fir den nicht gleichmafig und nicht
lastgerecht anfallenden erneuerbaren Strom ist ein Speichersystem notig. Hier kann der Hausei-
gentimer gebaudeweise dezentrale Speicher vorsehen.

Die Warmeversorgung des Baugebietes erfolgt dezentral mit Heizungsanlagen in jedem Ge-
baude. Damit kann sich der Eigentiimer unter Berlcksichtigung der geltenden gesetzlichen Re-
gelungen individuell fir die gewlinschte Art der Warmeerzeugung entscheiden. Ein zentrales
Nahwarmenetz ist nicht notwendig, da die heutigen energetischen Standrads bei Neubauten sehr
hoch sind. Ebenso sind die energetischen Standards durch die Forderprogramme der KFW oder
der BAFA sehr hoch. Individuelle, nachhaltige Losungen zur klimafreundlichen Warmeversorgung
sind fur den Einzelnen durch die Nutzung von Solarthermie, Luftwarme oder Holzenergie moglich.
Aufgrund des oberflachennah anstehenden felsigen Untergrunds ist eine Nutzung der Erdwarme
nur unter Einsatz von hohen finanziellen Mittel moglich.

Die festgesetzte insektenschonende AulRenbeleuchtung dient neben dem Artenschutz auch der
Festsetzung einer energieeffizienten Aul3enbeleuchtung.

Klimaanpassung

Das Entwasserungskonzept des Baugebiets sieht, wie bereits in Kapitel 6.3 beschrieben, ein
Mischsystem vor, da Alternativen fehlen und u.a. der Boden laut gutachterlicher Aussage fiir eine
Versickerung ungeeignet ist. Eine nachhaltigere Losung, um Niederschlagswasser und Schmutz-
wasser zu trennen lasst sich aufgrund der im vorherigen Kapitel erlauterten Griinde leider nicht
realisieren. Jedoch wird durch die Festsetzung der 6ffentlichen Grinflachen die Verdunstung und,
soweit es die tonigen Verwitterungslehme im Plangebiet zulassen, auch die natirliche Versicke-
rung gefordert. Eine Empfehlung zum Bau von Regenwasserzisternen, um das auf den Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser zurlickzuhalten und als Brachwasser, bspw. zur Garten-
bewdasserung zu nutzen, wird gegeben.

Die offentlichen Grinflachen im Norden und Westen, sowie die kleine Grinflache im Siiden ste-
hen ebenfalls der Entwasserungsplanung als ,Puffer-Flachen® zur Verfugung, welche bei Starkre-
genereignissen und Uberstauereignissen das Oberflachenwasser zu geringen Mengen aufneh-
men konnen oder zumindest den Abfluss verzégern. Im Siiden, am tiefsten Punkt des Plange-
biets, soll eine Griinflaiche zur Begegnung der Burgerinnen und Birger entstehen, welche auf-
grund ihrer Lage bimodal und somit im Falle eines Starkregenereignisses, auch als Retentions-
flache, genutzt werden kann. Die offentlichen Griunflachen im Norden wird mit Gehdlzen be-
pflanzt, welche auch im Offenlandbiotop (Biotop-Nr. 166192260052) vorkommen. Dadurch wer-
den Synergieeffekte der offentlichen Grunflache mit dem geschutzten Biotop erreicht. Die Berei-
che zwischen den Geholzpflanzungen werden als Blihwiesen hergestellt. Dies soll vor allem dem
Artenschutz zugutekommen, indem die Grinstrukturen als Aufenthalts-, Brut- und Futtergebiete
fur vorkommende Arten zur Verflgung stehen.
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Aufgrund des hohen Griinanteils der privaten Freiflachen sowie der vorgeschriebenen Begri-
nungsmaflnahmen (Grundstiickseingriinung, Dachbegriinung, Baumpflanzung auf Privatgrund-
stiicken) wie auch dem Ausschluss von Schottergéarten und der Regelung von Oberflachenmate-
rialien von Stellplatzen, Grundstiuckszugangen und Zufahrten ist mit einem klimatisch behagli-
chen Lebensumfeld fur die zuklUnftigen Bewohner zu rechnen. Ebenso fihrt die Pflicht, eine Pho-
tovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren, dazu, dass ein gewisser Bedarf an Energie
Uber erneuerbare Energien erwirtschaftet wird.

6.5 Planungsrechtliche Festsetzungen und Begrindung
(Kapitel = Kap. 6.5 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023, Ergénzt um Festsetzung unter
6.5.12 [externe AusgleichsmalRnahme])

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Vorschriften
im Geltungsbereich aul3er Kraft.

6.5.1 Art der baulichen Nutzung
A.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelasse-
nen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Planungsziel ist es, Wohnraum zu schaffen sowie dem Wohnen zutragliche Nutzungen zu er-
mdglichen. Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt und
schliel3t damit an die bestehenden Wohnbauflachen der Umgebung an. Durch den Ausschluss
der ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen wird planungsrechtlich abgesichert, dass sich die
zukinftige Nutzung in den Bestand einflgt. Die ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen nicht
den stadtebaulichen Zielvorstellungen und dem Planungskonzept.

6.5.2 Mal der baulichen Nutzung
MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB

A.2.1 Maximale Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Traufhéhe (TH) wird

talseitig (WA 3) mit 4,50 m und fir Gebaude mit Flachdach mit 6,50 m,

talseitig (WA 2) mit 4,50 m und fir Gebaude mit Flachdach mit 5,50 m und

bergseitig (WA 1) mit 6,50 m festgesetzt.

Die maximale Hohe von Geb&auden mit Pultdach wird auf max. 1,5 m uber der angegebenen TH
festgesetzt.

Die maximal zulassige Firsthéhe (FH) wird

talseitig mit 10,00 m (WA 2, WA 3) und
bergseitig mit 11,00 m (WA 1) festgesetzt.

Die maximale Traufhthe (TH) bezieht sich auf den Schnittpunkt zwischen AulRenkante des Gebau-
des und der Oberkante Dachhaut. Beim Flach- und Pultdach gilt die niedrigere H6he als Traufhthe.

Ausnahmsweise kann bei Flachdachern und flachgeneigten (max. Dachneigung zwischen 5 und 10°)
Dachern eine Uberschreitung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen um bis zu 1,20 m fiir un-
tergeordnete Bauteile (z.B. Belichtungselemente, Treppenaufgénge) zugelassen werden, wenn de-
ren Grundflache 10 m? nicht Uberschreitet.
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Abb. 15: Auszug aus dem Gelandeschnitt (WA1 und WA2) von Nord nach Sud mit Angabe der TH und FH

Planungsziel ist es, eine dem heutigen Baustandard entsprechende, offene Bebauung sicherzu-
stellen und die Wohnbebauung malRstabsgerecht in das Landschafsbild einzubinden. Die festge-
setzte Grundflachenzahl folgt hierbei den Orientierungswerten fir Obergrenzen der BauNVO fir
allgemeine Wohngebiete. Die zulassige Grundflachenzahl wird entsprechend mit 0,4 festgesetzt
und ermoglicht damit eine optimale Ausnutzung der geplanten Grundstiicke.

Durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehéhe wird neben der Anzahl der Vollgeschosse
noch ein bestimmbares absolutes Mal} fur die Hohe festgesetzt. Die Lage des Baugebiets am
Hang macht eine Staffelung der Gebédudehthen sinnvoll. Bergseitige Wohngebaude erhalten
eine um einen Meter hohere Traufhohe (Flachdach) und Firsthohe (Satteldach) bzw. zwei Meter
héhere Traufhthe (Satteldach und Pultdach). So ergeben sich sowohl talseitig wie auch bergsei-
tig vergleichbare Geb&udevolumen, die sich in ihrer Hohenentwicklung in das Landschaftsbild
einflgen.

Um eine zu hohe Kulissenbildung zu vermeiden, werden die maximalen Gebaudehthen von Ge-
bauden mit Pultdach auf max. 1,5 m Uber der angegebenen TH beschrankt (Hohe Wand). Dies
bedeutet, dass fur Geb&dude mit Pultdach im WA1 eine maximale Geb&udehthe von 8 m, im WA 2
und WA 3 eine maximale Gebaudehdhe von 6 m tiber Bezugspunkt (Stralenhdhe) erreicht wird.

Um den Ansprichen eines zeitgemaflien Wohngeb&udes gerecht zu werden, kann bei Flachda-
chern und flachgeneigten Dachern eine Uberschreitung der festgesetzten Hohen baulicher Anla-
gen zugelassen werden.

A.2.2 H6henbezugspunkt

Die in der Planzeichnung fiir das allgemeine Wohngebiet festgesetzte maximal zuldssige Traufhéhe
(TH) und Firsthéhe (FH) hat als Bezugshohe die Hohenlage der benachbarten Planstrale in der
Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit der Verkehrsflaiche dieser Straf3e. Die
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Hoéhenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten, in der Plan-
zeichnung festgesetzten StralRenhdhen zu ermitteln (Abb. A).

Bei Eckgrundstiicken ist der tiefer liegende Bezugspunkt maf3geblich (Abb. B).

Bei Grenzbebauung/Doppelh&usern sowie fir Garagen oder Nebenanlagen in den Abstandsflachen
zu den Nachbargrundstiicken sowie fir die Ermittlung dieser Abstandsflachen ist der Héhenbezugs-
punkt dort, wo die maf3gebliche Grundstiicksgrenze auf die Hinterkante der fur die Erschlie3ung der
Grundstucke erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache trifft (Abb. C).

Offentliche Verkehrsflache Offentliche Verkehrsflache Offentliche Verkehrsflache
I

i
_syohspunies

A I |
W [ Grundstiicks- | e
mitte:

Pundsfinzag
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Abb. A: Hohenbezugspunkt Abb. B: Hohenbezugspunkt Abb. C: Héhenbezugspunkt
Einzelhausbebauung Eckgrundstlck Grenzbebauung

Fir die einzelnen Allgemeinen Wohngebiete gilt als Bezugshohe folgende Zuordnung:

WA 1: PlanstralRe C

WA 2 Nord: PlanstraRe A
WA 2 Sid: Planstrale C
WA 3 Ost: PlanstraRe B
WA 3 West: PlanstralRe D

Ausnahme:
Im siidlichen WA 2 ist als Bezugspunkt ftir
das dstlichste Grundstiick die nachstgelegene Verkehrsflache und fur

das westlichste Grundsttick die benachbarte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweck-
bestimmung Fuf3- und Radweg, in der Mitte der gemeinsamen Grenze

heranzuziehen.

Als Hohenbezugspunkt wird die Héhenlage der geplanten StralRen (Oberkante Fahrbahn) heran-
gezogen, die in der Planzeichnung entsprechend der ErschlieBungsplanung fir die einzelnen
Stral3enabschnitte festgesetzt werden. Den einzelnen Wohngebieten wird im Sinne einer eindeu-
tigen Zuweisung die jeweilig relevante Planstral3e zugeordnet. Dies ermdglicht einen eindeutig
zu bestimmenden HOhenbezugspunkt. Im WA 2 sudlich der Planstrae C muss fir die beiden
Eckgrundstiicke aufgrund ihrer abgertickten Lage von der ErschlieBungsstrale eine Ausnah-
meregelung getroffen werden.
A.2.3 Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 S. 3 BauNVO

Nebenanlagen, sofern sie selbststandige Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBO sind, sind nur bis
zu einer Grundflache von 15 m2 zulassig. Sie dirfen eine Gebaudehdhe von 3,5 m nicht tberschrei-
ten.

Damit sich die Nebenanlagen den Hauptanlagen sichtbar unterordnen wird die maximale Grund-
flache auf 15 m? und die maximale Hohe auf 3,5 m begrenzt.
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6.5.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundsticksflachen, Stellung
der baulichen Anlagen

A.3 Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und 23
‘T\Qf BauNVO

% Die Reg.elungen zur Stellung der_ba_ulichen Anlagen geman ;eichnerischer Festsetzung

*‘\ gelten nicht fir Nebengebaude mit einer Grundflache von weniger als 15 m2.

"Qf: Planungsziel ist einerseits eine flexible bauliche Nutzung der Baugrundstiicke zu ge-
wabhrleisten, andererseits aber auch eine an den Bestand der Umgebungsbebauung

angelehnte Bauart zu sichern. Durch die Ausweisung Uberbaubarer Flachen durch Baugrenzen

werden nicht Gberbaubare Flachen definiert. Hierdurch kann eine durchgéangige mindestens 5 m

breite Gartenzone in den riickwartigen, der Stral3e abgewandten Bereichen geschaffen werden.

Um der Lage des Baugebietes am Hang gerecht zu werden und eine homogene Dachlandschaft
zu erhalten, die sich in ins Ortsbild einflgt, gibt der Bebauungsplan sowohl die Bauweise wie
auch die Stellung der baulichen Anlagen vor. Entlang der ErschlieBungsstraf3en kénnen Doppel-
und Einfamilienh&user hangparallel angeordnet werden. In WA 3 werden abweichend zu den
restlichen Bauflachen aufgrund der ErschlielSung von Westen bzw. Osten nur Einzelhauser zu-
gelassen. Hier kdnnte es bei der Errichtung eines Doppelhauses mit zwei Bauherren und vorge-
gebenen Ausrichtung des Gebaudes sonst zu ungiinstigen Gebaudezuschnitten kommen.

6.5.4 Flachen fir Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen
A.4.1 Garagen und uberdachte Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie
in den dafiir vorgesehenen Flachen zulassig.

A.4.2 Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (wie Gartenhduser, Gerateschuppen und Kellerersatzraume)
sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, sowie in den dafiir vorgesehenen Flachen zu-
lassig. Nebenanlagen sind dartiber hinaus vor der vorderen Baugrenze, hier jedoch auf 25% der
vorderen Grundstlcksbreite beschrankt, zulassig.

Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Einfriedungen. Diese sind entsprechend Ortlicher
Bauvorschrift B.3 entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache in Hohe von 1,0 m Uber StraRenhdhe sowie
entlang der seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen entsprechend des Nachbarrechts zu-
lassig.

Aufschittungen, Abgrabungen sowie private Stutzmauern bis zu maximal 1,0 m H6he kénnen aus-
nahmsweise auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden.
Planungsziel ist es, die WohnstraBe mdglichst offen und unverbaut wirken zu lassen. Die Er-
schlieBungsstraf3en sollen nicht durch auf die Grenze gesetzte Garagen und Uberdachte Stell-
platze optisch verschmaélert werden. Auch Gartenbereiche sollen mdglichst unverbaut bleiben.

Die textlich geregelte Zulassigkeit von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und
Nebenanlagen wird durch die Festlegung von Flachen fir Garagen, tberdach-
ten Stellplatzen und Nebenanlagen im Bereich der seitlichen Abstandsflachen
erganzt. Davon ausgenommen sind nicht anfahrbare Flachen bzw. aus gestal-
terischen Grinden freizuhaltenden Flachen.

Im Rahmen der vor dem Bebauungsplanverfahren stattgefundenen Birgerbeteiligung zum Br-
gerbegehren wurde der Wunsch geaulRert und zugesagt, Nebenanlagen auf die Uberbaubare
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Grundstucksflache zu beschranken. Von dieser Einschrankung ausgenommen sind Einfriedun-
gen und Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern.

6.5.5 Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Planungsziel ist eine effiziente Ausnutzung des Baugebietes; zugleich aber auch eine unter sozi-
alen wie auch unter verkehrlichen Gesichtspunkten begrenzte und kalkulierbare Zahl neuer Ein-
wohner. Durch die Begrenzung der WE-Anzahl sollen zudem Mehrfamilienhduser ausgeschlos-
sen werden, da diese nicht der gewlnschten Siedlungsstruktur entsprechen.

6.5.6 Verkehrsflachen

Durch die Festlegung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die verkehrliche ErschlieBung der pri-
vaten Baugrundstiicke gesichert. Die Breite der Verkehrsanlagen orientiert sich am Erschlie-
Bungskonzept. Der ausgewiesene Verkehrsraum wird den Anforderungen aller Verkehrsteilneh-
mer und der jeweiligen ErschlielBungsnotwendigkeit (Zufahrten) gerecht. Die gewéhlten Quer-
schnittsbreiten bieten zudem ausreichend Raum, um alle Medien im 6ffentlichen Raum unterzu-
bringen.

Die geplante Ful3- und Radwegeverbindung zur Panoramastral3e und nach Westen zum land-
wirtschaftlichen Weg wie auch der landwirtschaftliche Weg selber werden als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung entsprechend ihres Zweckes festgesetzt.

6.5.7 Versorgungsflachen

Fur die Stromversorgung im Baugebiet ist die Errichtung einer Umspannstation notwendig. Ent-
sprechend des Vorschlags des Versorgers wurde ein Standort in die Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Ubernommen. Die rechtliche Sicherung erfolgt nachgeordnet zum Bebauungsplan-
verfahren durch die Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des
Betreibers.

Ggfls. weitere technische Einbauten (Verteilerschranke) oder Anlagen zum Brandschutz kénnen
in den offentlichen ErschlieBungsanlagen oder 6ffentlichen Griinflachen platziert werden.

6.5.8 Offentliche Griinflachen
A.5 Offentliche Grunflachen

In 6ffentlichen Grunflachen sind bauliche Anlagen, mit Ausnahme von baulichen Anlagen fir Tele-

komunikation, Stromversorgung, StraRenbeleuchtung, Abwasserbeseitigungsanlagen und Regen-

wasserrickhaltung sowie Spiel und Aufenthalt, nicht zulassig.
Im Norden und Westen werden offentliche Grinflachen zwischen der Wohnbauflache und den
bestehenden landwirtschaftlichen Wegen festgesetzt. Die Griunflache im Norden dient der Habi-
taterweiterung der nérdlichen an das Plangebiet angrenzenden Gehdlze. Die Griinflache im Wes-
ten dient der Gebietseingriinung. Ergénzt werden die Freiflachen von einer rund 250 m2 grof3en
offentlichen Grinflachen im Stiden des Plangebiets. Sie dient zum einem als Spiel- und Begeg-
nungsflache fir die Nachbarschaft, wie auch als mdglicher Retentionsraum bei Starkregenereig-
nissen.

6.5.9 Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche
oder technische MalRnahmen getroffen werden miussen, die der Vermeidung
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oder Verringerung von Hochwasserschaden einschlie3lich Schaden durch
Starkregen dienen, sowie die Art dieser MaBhahmen § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB

AuRengebietswasserableitung

An der nérdlichen Grundstiicksgrenze der am Nordrand gelegenen offentlichen Grinflache ist ge-
maf Planzeichnung ein Wall mit mind. 35 cm Hdhe herzustellen und dauerhaft zu erhalten, so dass
das ankommendes AuRRengebietswasser der Topografie folgend nach Osten in den bestehenden
Regenwasserkanal im Steinbruchweg abgeleitet werden kann.

Das aufgrund der Hanglage anfallende Aul3engebietswasser wird im nordlichen landwirtschaftli-
chen Weg mithilfe eines Walls abgefangen und der Topografie folgend dem Regenwasserkanal
im Steinbruchweg zugeleitet. Hieraus erfolgt eine Verbesserung der Situation am bisherigen Orts-
rand (jetzt Unterlieger Panoramastralie).

6.5.10 Flachen oder MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen fur Anpflanzungen von Baumen
und Strauchern und sonstige Bepflanzungen

A.7.1 MalRBhahme 1: Private Baugrundstiicke - Grundstiickseingriinung

Auf den privaten Grundsticksflachen (WA) sind auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréau-
chern und sonstigen Bepflanzungen 1,50 m tiefe Hecken aus standortheimischen Laubgehdlzen mit
einem Pflanzabstand von 1 m gemaf Pflanzliste 1 anzupflanzen. Strducher und Baume sind ent-
sprechend der genannten Maf3hahme zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Der Eigentumer ist verpflichtet, die Bepflanzung bis spéatestens 2 Jahre nach Bezug durchzufihren.

Bauliche Anlagen jeglicher Art, ausgenommen der zulassigen Einfriedung gemaf A.4.2 und B.4 sind
auf den mit einem Pflanzgebot ausgewiesenen Flachen nicht zugelassen.

A.7.2 MalRBhahme 2: Private Baugrundstticke - Laub- oder Obstbaum

Je abgeschlossener 300 m2 Grundsticksflache ist mindestens ein standortgerechter Laub- oder
Obstbaum gemanR Pflanzenliste 1 oder 2 anzupflanzen. Die Baume sind entsprechend der genann-
ten MaRRnahme zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Standorte kdnnen
auf dem Grundstiick frei gewahlt werden.

Der Eigentimer ist verpflichtet, die Bepflanzung bis spatestens 2 Jahre nach Bezug durchzufiihren.
A.7.3 MaBhahme 3: Private Baugrundstiicke - Dachbegriinung

Dacher mit einer Neigung unter 20° sowie Uberdachte Stellplatze und Garagen sind dauerhaft zu-
mindest extensiv mit einer Substratstarke von mind. 10 cm zu begriinen. Bei der Dachbegriinung
kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck stehen
(z.B. bei Dachflachen fur Belichtungszwecke oder Anlagen wie Klimaanlagen, Solaranlagen usw.).
In diesen Ausnahmefallen sind mind. 25 % der Dachflachen dauerhaft zu begrinen.

A.7.4 MalRBhahme 4: Private Baugrundstiicke - Oberflachenbefestigung

Oberflachenbefestigungen von Stellplatzen, Grundstickszugangen und Zufahrten sind mit versicke-
rungsfahigen Beldgen (z.B. Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster) auszustatten, soweit
durch die Nutzung nicht mit dem Eintrag von Schadstoffen in den Boden zu rechnen ist.

Um den Anteil der befestigten Flachen zu minimieren, darf der Garagenabstand zum Rand der Ver-
kehrsflache 5,0 m nicht uberschreiten.

A.7.5 MaBnahme 5: Private Baugrundstiicke — kleintierpassierbare Einfriedungen

Damit sich Kleinsauger ungehindert fortbewegen kdnnen, ist mit Einfriedungen ein Abstand von 10
cm zum Boden einzuhalten oder auf andere Art eine ausreichende Durchlassigkeit sicher zu stellen.
Ausgenommen sind Einfriedungen von Terrassen, die als Sichtschutz dienen und unmittelbar an das
Wohngebaude anschlie3en.

A.7.6 MalRBnahme 6: Private Baugrundstiicke — Materialwahl von Dacheindeckungen
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Die Materialwahl von Dacheindeckungen, Regenrinnen und Regenabflussrohren ist so vorzuneh-
men, dass von ihnen und dem anfallenden Niederschlagswasser keine Bodenverunreinigungen (z.B.
durch unbeschichtete Metalle, 0.4.) ausgehen kdnnen.

A.7.7 MaRnahme 7: Offentliche Griinfliche — Nord

Auf der offentlichen Grunflache im Norden des Plangebietes sind 8 standortheimische und klimare-
sistente Baume und 8 (GroR3)Straucher/Feldgehdlze gemaf Pflanzliste 1 (Hinweis: fett markierte Ge-
holze) anzupflanzen. Straucher und B&ume sind entsprechend der genannten Maf3nahme zu pfle-
gen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Bereiche zwischen den Baumen und (Grof3)Strauchern/Feldgehdlze sind als Blihwiesen mit ge-
bietsheimischem Saatgut zu gestalten. Der Hinweis C.10 ist zu beachten.

A.7.8 MaRnahme 8: Offentliche Griinflache — West

Auf der 6ffentlichen Grinflache im Westen des Plangebietes sind 5 standortheimische und klimare-
sistente (GroR)Straucher/Feldgehdlze gemanR Pflanzliste 1 anzupflanzen. Strducher und Baume sind
entsprechend der genannten MalRnahme zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

Die Bereiche zwischen den Baumen und (Grof3)Strauchern/Feldgehdlze sind als Blihwiesen mit ge-
bietsheimischem Saatgut zu gestalten. Der Hinweis C.10 ist zu beachten.

A.7.9 MaRnahme 9: Offentliche Verkehrsflache — Baumpflanzungen

Gemal Planzeichnung sind insgesamt mindestens 5 grof3kronige StralRenbaume mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1 m Hohe, gemal Pflanzliste 3 zu pflanzen. Die Baume
sind entsprechend der genannten Malinahme zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Die Baumscheiben sind mit einem Maf? von mind. 4,0 x 4,0 m zu wahlen.

A.7.10 MaRnahme 10: Artenschutzfreundliches Beleuchtungskonzeptes (6ffentliche Flachen und pri-
vate Grundstiicke)

Die AufRen- und Wegbeleuchtung ist mit artenschonenden Lampen (LED mit geringen Blauanteilen
und einer Farbtemperatur im Bereich von max. 2.200 — 3.000 Kelvin) entsprechend dem aktuellen
Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wéhlen, die das Licht gerichtet nach unten
abstrahlen und kein Streulicht erzeugen.

AuR3enbeleuchtungen sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmald zu beschrénken. Private
Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

A.7.11 MaBnahme 11: Bodenschutz (6ffentliche Flachen und private Grundstiicke)

Oberboden ist getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu lagern und nach Abschluss
der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen.

A.7.12 MaBnahme 12: Hochwasser- und Starkregenschutz (nérdliche Grinflache)

In der nordlichen Grinflache wird angrenzend zum landwirtschaftlichen Weg ein Wall (mit ca. 30-
40 cm Hohe) zum Schutz vor aus dem Norden kommenden, hangabwartsflieBenden Oberflachen-
wasser, als Hochwasser- und Starkregenschutzmaflinahme, hergestellt.

Planungsziel der getroffenen MalRnahmen ist, neben dem gestalterischen Aspekt insbesondere
Okologische und klimatisch positive Effekte zu erzielen. Diese Malinahmen dienen dem natur-
schutzrechtlichen Ausgleich bzw. der Minderung von Beeintrachtigungen infolge der Inanspruch-
nahme des Plangebietes.

Die o6ffentliche Grunflache im Norden ist zur Habitaterweiterung mit Gehdlzen anzulegen, die
auch im nordlich an das Plan angrenzende Offenlandbiotop (Biotop-Nr. 166192260052) heimisch
sind. Die westliche Grunflache ist ebenfalls mit Gehdlzen zu bepflanzen. Der im Plan zum Erhalt
gekennzeichnete Baum auf der offentlichen Griinflache im Norden soll aufgrund seiner ortshild-
pragenden Wirkung sowie seiner ©kologischen Bedeutung erhalten bleiben. Entsprechende
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gesetzliche Vorgaben und Regelwerke sind zu beachten.

Fur die privaten Grundstiicke wird eine Mindestbegriinung mit einer Gehdlzhecke entlang der
rackwartigen Grundstiicksgrenze sowie ein bis zwei Obst- oder Laubbaumpflanzungen (je nach
Grundstucksgrolie) vorgegeben.

Die Festlegung zur Begrinung von Flachdéchern tragt zum 6kologischen Ausgleich und der kli-
matischen Aufwertung bei. Begriinte Dacher unterstitzen das Regenwassermanagement durch
die Schaffung von Ruckhaltevolumen. Die stattfindende Verdunstung wirkt sich positiv auf das
Kleinklima aus. Zudem bieten begrinte Dacher einen Lebensraum, bspw. fir Insekten.

Damit sich Kleinsauger, wie Igel, ungehindert fortbewegen kdnnen, ist mit Einfriedungen ein Ab-
stand von 10 cm zum Boden einzuhalten oder auf andere Art eine ausreichende Durchlassigkeit
sicher zu stellen.

Um Bodenverunreinigungen zu vermeiden, hat eine angepasste Materialwahl von Dacheinde-
ckungen, Regenrinnen und Regenabflussrohren zu erfolgen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte wird in den Bebauungsplan festgesetzt, dass ein
artenschutzfreundliches Beleuchtungskonzept zu erstellen ist. Unter den Hinweisen wird zudem
auf die Regelungen zum Rodungszeitraum nach BNatSchG sowie die zu ergreifenden Baum-
schutzmalRnahmen hingewiesen.

Zum Schutz des Bodens ist Oberboden getrennt auszubauen und abseits des Baubetriebes zu
lagern und nach Abschluss der Bauarbeiten als oberste Bodenschicht wieder einzubauen.

Zum Schutz des Plangebietes vor hangabwartsflieRendem Oberflachenwasser aus den nérdlich
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird eine MalRhahme zum Hochwasser- und Starkre-
genschutz getroffen. In der nérdlichen Grunflache, direkt slidlich angrenzend an den landwirt-
schaftlichen Weg, wird ein Wall (mit ca. 30-40 cm H6he) hergestellt, entlang dessen das Wasser
parallel zum landwirtschaftlichen Weg in den Regenwasserkanal im Steinbruchweg abgeleitet
wird.

6.5.11 Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkdrpers
A.8 Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Stral3enkérpers 8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
Auf den privaten Grundstlicken entlang der StraRenbegrenzungslinien sind Flachen fur Aufschittun-
gen und Abgrabungen zur Herstellung des StralRenkdrpers gemaf Planzeichnung zulassig.

Die Lage des Plangebietes im hangigen Gelénde erfordert Erdarbeiten zum Anschluss an das
bestehende Stral3ennetz (Steinbruchweg und Panoramastral3e) wie auch zur Anlage der Er-
schlieBungsstraRen. Die erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen werden aus der Er-
schlieBungsplanung in den Bebauungsplan tibernommen.
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6.5.12 Sonstige geeignete MaRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitge-
stellten Flachen (gem. 8§ 9 Abs. 1ai.V.m. § 1la Abs. 3)

A.9.1 Fir externe AusgleichsmaRnahmen werden von der Gemeinde in der Teilortsgemarkung
Schénbrunn-Haag im Gewann ,Untere Leimengrube®, das FlIst.-Nr. 7236 mit 21.264m?2 Flache be-
reitgestellt. Als sonstige geeignete Malinahmen zum Ausgleich sind auf dieser Flache umzusetzen:

- Anlage einer Fettwiese mittlerer Standorte (auf 13.758m?)
(siehe Durchfiihrung, Punkt 1-3)

- Pflanzung von Obsthochstamm-Birnbaume (5 Stiick)
(siehe Durchfiihrung, Punkt 4)

- Pflanzung Schwarzdornhecke (auf 1.200m?)
(siehe Durchfiihrung, Punkt 5

(maRgeblich sind die Herstellungs- und ErhaltungspflegemaRnahmen des Umweltberichtes, Bear-
beitung durch Klemens und Andrea Bernecker, Konsiliarleistungen fur Faunistik + Grinordnung,
Schdnbrunn-Allemuhl, Februar 2024):

Durchfiihrung:
1. Bodenvorbereitung der Flache vor Aussaat:

a. Frasen oder Pfligen und anschlieBendes Eggen des Bodens
b. AnschlieRend Schwarzbrachephase - 2-3 Wochen Ruhezeit
2. Ausbringen des Saatgutes
(Frischwiese/ Fettwiese, Saatgutmischung 30% Blumen, 70% Graser, gem. u.g. Saatgutmi-
schung)
a. Zur leichteren Aussaat kann das Saatgut mit Sand, Sdgemehl, geschrotetem Mais auf
das zehnfache Ausbringungsvolumen gestreckt werden.
b. Andriicken der Aussaat mit Saatwalze fir den nétigen Bodenkontakt
c. Bei unglnstigen Aussaatbedingungen (Trockenheit) kann das Saatgut nach dem Walzen
(sparsam) mit Heu oder Strohhacksel schwach gemulcht werden
3. Pflege Grunlandeinsaat:
a. im 1.und 2. Standjahr: Unkrautbekampfung durch Schrépfschnitte, wenn die Zielarten
héher als 10cm sind.
b. Ab 3. Standjahr: Mahd max. 3-mal im Jahr und Abfuhr des Schnittgutes
c. Keine Nutzung von Pflanzenschutzmitteln, Dingemitteln, Garresten (aus Biogasanlagen)
4. Neuanlage Reihenpflanzung von 5 groRR3kronigen Obsthochstammbirnbaumen ab 4. Jahr
a. Pflanzung von 5 groRwichsigen Hochstammbaumen gem. u.g. Pflanzliste
b. Setzen der Baume im Abstand von 15m (Sicherung durch wildverbisssicheren Stamm-
schutz und regelmafige Bewasserung
5. Neuanlage Schwarzdorn (=Schlehen) Heckenstreifen (am oberen Grundstiicksrand, siehe auch
folgende Abbildung/ Auszug Umweltbericht, S. 61)
a. Pflanzabstand der Setzlinge (Pflanzensortierung 100/130) 1m innerhalb der Reihe, Rei-
henabstand 2m

b. Freimdhen der Gehdlze im 2.-3. Standjahr
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c. AnschlieRende Standjahre: Gehdlze sind als Niederhecke zu ziehen und alle 7-9 Jahre
auf der Halfte der Heckenlange auf den Stock zu setzen

Die Kompensationsflache auf Fist.-Nr. 7236 -Griinlandflache, Streuobstbaumbestand und Schwarz-
dornhecke - ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, der Baum- und Heckenbestand ist bei Abgang
zu ersetzen (Pflege — und Nachpflanzgebot).
Okologische Baubegleitung und Monitoring: Um eine fachgerechte Umsetzung und erfolgreiche Ent-
wicklung der MaBnahmen auf Fist.-Nr. 7236 sicherzustellen, ist eine 6kologische Baubegleitung sowie
ein mindestens 3-maliges Monitoring, in folgendem Intervall: 1. Jahr (Bodenvorbereitung/Aussaat), 2.
oder 3.Jahr (Grunland: Schropfschnitte) und 4. Jahr (Hecke und Obstbaume) durch ein qualifiziertes

Fachbuiro durchzuftihren.

Abb. 55. Planzustand (1:1.700)

Pflanzung einer 10 m hreiten Schwarzdornhecke unter Beibehalt
der vorhandenen Halhstamme

Anlage einer , Fettwiese mittierer Standiorte'

| Vorhandene Feldhecke als gesetzlich geschitztes Biotop

(abtEispare it rot 1 ate fegt ge se tziich gesch Vizk B bbpe
avkeriab & elgenllclel kompersatiors@ms)

‘ Pflanzung einer Reihe grolkroniger, landschattspragender
ObsthochstammeBirnbaume

(Schematische Darstellung des planmafligen Kompensationszustands, Auszug UB, S. 61)
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Folgende Pflanzliste ,Saatgutmischung: Frischwiese/ Fettwiese* ist zu verwenden. Alternative Saat-

gutmischungen fur Frisch-/ Fettwiese sind bei Standortvertraglichkeit zulassig.

Es ist eine Ansaatstarke von 3g/ m? (30kg/ha) zu verwenden.

Blumen 30%

Graser 70%

Botanischer Name

Deutscher Name

(Agrostis capillaris

Rotes Straulgras

Achillea millefolium

Gewdhnliche Schafgarbe

Alopecurus pratensis

Wiesen-Fuchsschwanz

Anthriscus sylvestris

Wiesen-Kerbel

Anthoxanthum odoratum

Gewdhnliches Ruchgras

Campanula patula

Wiesen-Glockenblume

Arrhenatherum elatius

Glatthafer

Carum carvi

Wiesen-Kimmel

Bromus hordeaceus

Weiche Trespe

Centaurea cyanus

Karnblume

Cynosurus cristatus

Weide-Kammagras

Centaurea jacea

Wiesen-Flockenblume

Dactylis glomerata

Gewdhnliches Knauelgras

Crepis biennis

Wiesen-Pippau

Festuca pratensis

Wiesenschwingel

Daucus carota

Wilde Méhre

Festuca rubra

Horst-Rotschwingel

Galium album

Weiltes Labkraut

Helictotrichon pubescens

Flaumiger Wiesenhafer

Heracleum sphondylium

Wiesen-Barenklau

Lolium perenne

Deutsches Weidelgras

Knautia arvensis

Acker-Witwenblume

Poa angustifolia

Schmalblattriges Rispengras

Trisetum flavescens

Goldhafer

Leontodon hispidus Rauer Lawenzahn
Leucanthemum ircutianuméivulgare Wiesen-Margerite
Lotus corniculatus Hornschaotenklee
Lychnis fias-cucuii Kuckucks-Lichtneike |Gesamt
Malva moschata Moschus-Malve
Papaver rhoeas Klatschmohn
Pimpinella major ‘Grofe Bibernelle
Plantago lanceolata Spitawagerich

Prunella vulgaris Gewdhnliche Braunelle
Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer
Salvia pratensis

Wiesen-Salbei
Sanguisorba officinalis Grofer Wiesenknopf
Scorzoneroides autumnalis Herbst-Ldwenzahn
Silene dioica Rote Lichinelke
Silene vulgaris

Gewdhnliches Leimkraut
Tragopogon pratensis

Wiesen-Bocksbart
Trifalium pratense Rotklee

Saatgutmischung vgl. UB, S. 69

Pflanzliste Streuobstwiese (standortgerechte, groBwichsige Birnbaume):
- Schweizer Wasserbirne,

- Palmischbirne,

- Gute Graue,

- Gellerts Butterbirne

Die auf der plangebietsexternen Flache festgesetzten AusgleichsmafRnahmen dienen der schutz-
gutubergreifenden Vollkompensation des bauleitplanerischen Eingriffs. Ein vollstandiger Aus-
gleich innerhalb des Plangebietes ist — trotz Vermeidungs-, Verminderungs- Ausgleichs- und
Kompensationsmalnahmen innerhalb des Baugebietes nicht leistbar (vgl. Umweltbericht, Ber-
necker, Februar 2024). Die Malinahme auf von der Gemeinde bereitgestellten Flache erhdhen
die naturschutzrechtliche, / 6kologische Wertigkeit (Boden und Lebensraumtyp). Durch eine Um-
setzung der MaRnahmen wird eine rechnerische Uberkompensation erreicht (113%). Eine Ein-
buchung des OP-Uberschusses in das in Aufstellung befindliche bauleitplanerische Okokonto der
Gemeinde wird angestrebt.
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6.6 Begrindung der ortlichen Bauvorschriften gemaR & 74 Landesbauordnung
(Kapitel = Kap. 6.6 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Viertel 11I“ werden 6rtliche Bauvorschriften

als Satzung erlassen.

6.6.1 Dachgestaltung
B.1 Dachgestaltung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Geneigte Dacher sind nur mit Ziegeleindeckung (Tonziegel) und Betondachsteine in nicht glanzen-
der Ausfuhrung zuléssig. Die Dacheindeckung ist nur in rotem, rotbraunem und braunem oder
grauem bis schwarzem Farbton zulassig.

Dacher mit einer Neigung unter 20° sowie Uberdachte Stellplatze und Garagen sind dauerhaft zu-
mindest extensiv mit einer Substratstarke von mind. 10 cm zu begriinen.

Bei der Dachbegriinung kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch zum
Nutzungszweck stehen (z.B. bei Dachflachen fur Belichtungszwecke oder Anlagen wie Klimaanla-
gen, Solaranlagen usw.). In diesen Ausnahmefallen sind mind. 25% der Dachflachen dauerhaft zu
begriinen.

6.6.2 Fassadengestaltung
B.2 Fassadengestaltung § 74 Abs. 1 LBO

Glanzende und reflektierende Materialien (Glas ausgenommen), grelle Farbanstriche auf
mehr als 25% der Fassade einer Gebaudeseite sind unzulassig.
Planungsziel ist die Anlehnung an die Bestandsbebauung die Vermeidung von nachbarlichen
Konflikten. Beeintrachtigungen des Orts- bzw. Straf3enbildes sollen vermieden werden. Durch die
Vorgaben zur Dachgestaltung wie auch Dachbegriinung erfolgt eine Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild.

6.6.3 Werbeanlagen
B.3 Werbeanlagen § 74 Abs.1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung als Schild an der Gebaudefassade im Erdge-
schoss zulassig. Pro Gebaude ist ein Schild zulassig. Die GesamtgroRe der Werbeanlagen darf ei-
ne Flache von 1,5 m2 nicht Uberschreiten. Fir Werbeanlagen als Ausleger gilt folgende GroRRenbe-
schrankung: Der Ausleger (Auslegerarm) wird auf eine Tiefe von 0,8 m begrenzt. Die Werbeflache
darf 1 m2 nicht Uberschreiten.

Selbstleuchtende und beleuchtete Werbeanlagen sind unzulassig.

Die Festlegungen fur Werbeanlagen hinsichtlich des Inhaltes (an der Statte der eigenen Leistung;
keine Fremdwerbung zulassig), Ort (an der Fassade), Werbetrager (Schild), Format (Gréf3e), An-
zahl und maximal zulassige Werbeflache (1,5 m2) sollen ein UbermaR an Werbung ausschlieRen
und einen gestalterischen Anspruch definieren.

Die Regelungen bedienen ubliche Werbeanspriiche eines Wohngebietes. Selbstleuchtende und
beleuchtete Werbeanlagen werden ausgeschlossen.

6.6.4  Einfriedungen
B.4 Einfriedungen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Einfriedungen durfen entlang von Verkehrsflachen eine Héhe von 1,0 m tber Strallenhdhe nicht
Uberschreiten. Entlang der seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen ent-
sprechend des Nachbarrechts zulassig.
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Entlang von Verkehrsflachen sind als Einfriedungen nur Holzzaune und Naturhecken zulassig.
Drahtgeflechtzaune sind mit Hinterpflanzungen aus Laubgehélzhecken auszufuhren. (s. A.7.5
Kleintierpassierbare Einfriedungen)

Planungsziel ist die Vermeidung von optisch einengend wirkenden Einfriedungen der Vorgarten
und von Einfriedungen, die wenig 6kologisch sind. Visuelle und/ oder bauliche Abschottungen
sind zu vermeiden.

6.6.5 HoOhenlage der Grundstiicke
B.5 Hohenlage der Grundstiicke § 74 Abs. 3 LBO

Abgrabungen der bestehenden Geléandeoberflache sind nur fur die Baugrube des Gebéaudes selbst
und fur notwendige Zugange und Zufahrten zulassig.

Sofern das bestehende Gelénde tiefer als die geplante 6ffentliche Verkehrsflache ist, ist das Gelan-
deniveau zwischen Hausgrund und 6ffentlicher Verkehrsflache (Vorgartenzone) bis auf die Héhe der
offentlichen Verkehrsflache anzuheben. Der verwertbare Bodenaushub — mindestens jedoch der
Mutterboden — ist unter Einhaltung sonstiger Rechtsvorschriften (z. B. Nachbarschutzgesetzt) auf
den Baugrundstiicken wieder aufzubringen. Im Anschluss der Gebaude dirfen sonstige Aufschit-
tungen fur Terrassen auf Hohe der Erdgeschossful3bodenhdhe erfolgen. Grundstiickshéhen be-
nachbarter Grundstticke sind aufeinander abzustimmen.

Private Stitzmauern dirfen maximal 1,0 m hoch sein. Sollte ein Héhenausgleich dartberhinausge-
hend erforderlich sein, muss abgebdscht werden. Boschungen zu den Nachbargrundstiicken dirfen
nicht steiler als 45° angelegt werden. Bei geneigten Anschliissen von Grundstticken ist durch tech-
nische/ bauliche MalRnahmen sicherzustellen, dass anfallendes Oberflachen- und Regenwasser
nicht auf die Nachbargrundstiicke abflief3t.
Um die Belange des Bodenschutzes zu starken ist der Erhalt der Oberflache des Grundstiicks
Planungsziel. Das natirliche Gelandeprofil soll moglichst erhalten bleiben. Uberschussiger Bo-
denaushub ist zu vermeiden. Die Verwendung des unvermeidbaren Bodenaushubs soll im Plan-
gebiet erfolgen. Zur Einbindung in das Ortsbild werden Stitzmauern auf maximal 1,0 m begrenzt.

Sollte dartiberhinausgehend ein Hohenausgleich erforderlich sein, muss abgebdscht werden.

6.6.6 Stellplatzverpflichtung

B.6 Stellplatzverpflichtung § 74 Abs. 2 LBO

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze herzustellen.

Fiir je eine Wohneinheit sind jeweils auch hintereinanderliegende (,gefangene®) Stellpldtze anre-

chenbar. Ein herzustellender Stellplatz kann durch eine Garage ersetzt werden.
Planungsziel ist, dass die Anwohnerfahrzeuge auf den Grundstiicken abgestellt werden. Die Kon-
flikte durch den ruhenden Verkehr sollen hierdurch vermindert werden. Hierfur wird die Zahl der
nachzuweisenden privaten Stellplatze gegentber der Forderung gemall LBO nach einem Kfz-
Stellplatz je Wohneinheit erhdht. Erfahrungsgeman sind in Wohngebieten mit Einzel- und Dop-
pelhausbebauung zumindest 2 Stellplatze notwendig. Planungsziel dartber hinaus ist es, das
Parken der Anwohner auf den privaten Grundstticken zu bindeln und damit Konflikte durch ru-
henden Verkehr im 6ffentlichen StraRenraum zu vermeiden. Der Stral3enquerschnitt ist in Ver-
bindung mit der Anzahl der kinftigen Grundstiickszufahrten, bis auf die sieben angebotenen 6f-
fentlichen Parkplatze fur Besucher, nicht auf die Unterbringung weiteren ruhenden Verkehrs aus-
gelegt.
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7 Hinweise
(Kapitel = Kap. 7 der Begriindung Fassung v. 26.05.2023)

C.1 Herstellung des StralRenkdrpers

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in den privaten, an Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstucken, unterirdische Stitzbauwerke entlang der erforderlich (Hinterbeton von Randstei-
nen und Rabattenplatten).

Die zur Herstellung des StraRenkdrpers notwendigen Abgrabungen und Aufschittungen werden
auf den angrenzenden Grundstiicken hergestellt und gehen nicht in das Stral3eneigentum uber,
sondern verbleiben zur ordnungsgemaf3en Nutzung bei den angrenzenden Grundstuicken. Ge-
mal § 12 Abs. 5 Strallengesetz (StrG) besteht keine Erwerbspflicht durch die Gemeinde.

Der Eigentumer hat die Einrichtungen zur Stral3enbeleuchtung sowie Kennzeichen und Hinweis-
schilder fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Es erfolgt im Einzelfall eine
vorherige Benachrichtigung (8 126 Abs. 1 BauGB).

C.2 Boden
Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ausstrich-
bereich von Gesteinen der Plattensandstein-Formation (Oberer Buntsandstein).

Die im Untergrund anstehenden sehr harten Sandsteinb&nke der Plattensandstein-Formation
kénnen Violetthorizonte (fossile Bodenbildungen) enthalten, die in der Regel nur eine geringe
Festigkeit aufweisen. Es ist auf einen einheitlich tragfahigen Griindungshorizont zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.
B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-bezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

Abfallverwertungskonzept bei Bodenaushub

Im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als
500 m?3 Bodenaushub ist im Rahmen des Bauantrags ein Abfallverwertungskonzept zu erstellen
(8 3 Abs. 4 Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG)). In diesem Konzept ist auszufiihren,
wie mit den anfallenden Aushubmaterialien verfahren werden soll. Das Konzept ist der zustandi-
gen Abfallrechtsbehorde zur Prifung vorzulegen, unabhéangig davon, ob die Aushubmaterialien
vor Ort (als MalRnahme des Erdmassenausgleichs) wiederverwendet werden, oder ob die
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Aushubmaterialien (als Abfallverwertungsmafnahme) von der Baustelle abgefahren werden
mussen (weil sie z. B. aus baubedingten Grinden nicht wieder eingebaut werden kénnen).

Bodenschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist ein Massenausgleich durch Koordi-
nation von Bodenaushub- und Bodenauftrag bei privaten und 6ffentlichen Mal3nahmen anzustre-
ben. Die Bodenarbeiten (Bodenauftrag- bzw. -abtrag) sind entsprechend vorhandenen Regelwer-
ken der Richtlinien (vgl. Umweltministerium Baden-Wirttemberg, Heft 10 und Heft 28) durchzu-
fuhren.

Nach § 202 BauGB ist der Mutterboden in der Bauphase zu erhalten und zu schitzen. Zwischen-
lager durfen eine H6he von 2 m nicht Uberschreiten und sind vor Verdichtungen und Erosion zu
schitzen. Das gelingt am besten, wenn die Mieten profiliert und geglattet sowie bei einer Lager-
dauer von Uber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen
(z.B. Olrettich) begriint werden.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte, unvermeidliche Bodenbelastungen
(z. B. Schadverdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Dazu sollte nur bei tro-
ckenen Witterungs- und Bodenbedingungen gearbeitet werden. Schadverdichtungen in spéater
begriinten Bereichen sind am Ende der Bauarbeiten zu beseitigen (z.B. durch Tieflockerung).
Baustoffe, Baustellenabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen werden.

Werden schadliche Bodenverénderungen bzw. Altlasten festgestellt oder liegen dem Bauherrn
Informationen zu Altlasten vor, die Gefahren fiir die Gesundheit oder die Umwelt erwarten lassen,
dann sind das Burgermeisteramt und das Landratsamt, Fachdienst Bauen und Umwelt - Fach-
technik Abfall, Boden, Wasser, umgehend zu informieren. Die erforderlichen MafRhahmen sind
mit dem Landratsamt abzustimmen.

C.3 Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unver-
ziglich der Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen.

C.4 Entwédsserungskonzept / Starkregenereignisse

Es wird empfohlen, dass auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen aufzu-
fangen und als Brauchwasser, z. B. flr die Gartenbewasserung, zu nutzen.

Mit Starkregenereignissen (extremen, kaum vorhersehbare und raumlich begrenzte Nieder-
schlage) muss gerechnet werden. Es wird empfohlen, Untergeschosse bzw. Keller wasserdicht
und Offnungen uberflutungssicher auszufiihren. Es wird darauf hingewiesen, dass Schaden
durch Starkregenereignisse auch bei entsprechenden Vorkehrungen nicht ausgeschlossen wer-
den.

C.5 Trinkwasserversorqung / Grundwasserschutz

Wasserversorgung

1. Wasserversorgungsanlagen sind gemaf 3 44 Abs. 4 WG nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.
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2.

3.

Die ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch- und Léschwasser
ist durch Erweiterung des bestehenden offentlichen Versorgungsnetzes sicher zu stel-
len.

Ggf. muss bei Bedarf durch den Eigenttimer fur sein privates Grundstiick eine Drucker-
héhungsanlage eingebaut werden.

Grundwasserschutz

4.

10.

11.

12.

Tiefgargen sind entweder wasserdurchlassig oder mit einem Pflastersystem mit DIBt
Zulassung als ,Flachenbelag zur Behandlung und Versickerung von Niederschlagsab-
flissen von Verkehrsflachen auszufuhren.

Brunnen und Grundwassermessstellen im Baufeld sind durch Errichtung baulicher Si-
cherungseinrichtungen gegen Beschadigungen zu schitzen. Beschadigungen von
Brunnen und Grundwassermessstellen sind dem Grundsttickseigentimer sowie dem
Wasserrechtsamt unverziglich zu melden und in mindestens gleichwertiger Ausfiihrung
zu beheben.

Maflinahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu
rechnen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfihrung beim Wasserrechtsamt, anzuzeigen.
Aktuelle und historische Grundwasserstande sind Uber den Daten- und Kartendienst
der LUBW erhaltlich. Direktauskiinfte zu Grundwasserstanden erteilt das Regierungs-
prasidium Karlsruhe.

Die folgenden Vorhaben sind dem Wasserrechtsamt rechtszeitig vor Baubeginn anzu-
zeigen:

a) Entnahme von Grundwasser
b) Bohrungen in den Grundwasserleiter
c) Einbringen von Stoffen (z. B. Beton) ins Grundwasser

Die Anzeige ist dem Wasserrechtsamt formlos mit allen fur die Beurteilung notwendigen
Unterlagen und Angaben vorzulegen.

Alle Arbeiten, sie sich nachteilig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken kénnen,
erfordern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Hierzu zahlen insbesondere Grundwasser-
absenkungen. Mit den Arbeiten darf nicht vor Erteilung der Erlaubnis begonnen werden.

Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in Oberfla-
chengewasser sind nicht erlaubt.

Wird bei Baumalinahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten,
die zur Erschlie3ung gefiihrt haben unverziglich einzustellen sowie das Wasserrechts-
amt zu verstandigen.

Bei der Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung der Nie-
derschlagswasser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu beachten.

Anlagen zur Versickerung der Niederschlagswasser, die ein dauerhaftes Vermindern
oder DurchstoRen von stauenden, das Grundwasser schiitzenden Deckschichten zur
Folge haben, sind nur in begrindeten Ausnahmefallen und durch den Einsatz von
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definiertem Filtermaterial (s. B. DiBt-zugelassenes Filtersubstrat, belebte Bodenschicht,
carbonhaltiger Sand) mdglich.

13. Der Bau und Betrieb von Erdwarmesonden-Anlagen erfordert grundsatzlich eine was-
serrechtliche Erlaubnis. Bei der Planung einer Erdwarmesonden-Anlage ist friihzeitig
abzustimmen, ob die Anlage erlaubnisfahig ist.

C.6 Baumschutz und Baumpflanzung

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen
(Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6) zu beachten.

Der zu erhaltende Baum ist waéhrend der Tiefbauarbeiten nach den Vorschriften der RAS LP 4
und der DIN 18920 zu schutzen.

C.7 Rodungszeitraum

Baufeldberaumungen und Gehdlzenthahmen sind gemar § 39 Abs. 2 BNatSchG auf das Winter-
halbjahr (01.10.-28.02.) zu beschranken.

Die Herstellung des Planums sollte nach Méglichkeit im Winterhalbjahr erfolgen.

C.8 Photovoltaikpflicht nach KlimaG BW

Mit dem Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg (aulRer Kraft) wurde die Pflicht zur Installation
von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung beim Neubau von Nichtwohngebduden und offe-
nen Parkplatzen erstmals eingefiihrt. Inzwischen ist die Pflicht in Paragraf 23 des Klimaschutz-
und Klimawandelanpassungsgesetzes Baden-Wiurttemberg (KlimaG BW) festgelegt und erwei-
tert worden. Die Photovoltaikpflicht gilt jetzt fir Bauherrinnen und Bauherren beim Neubau eines
Wohn- oder Nichtwohngebaudes und bei der grundlegenden Dachsanierung eines Bestandsge-
baudes. AuRerdem greift sie beim Neubau eines offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplat-
zen.

C.9  Verbot von Schottergarten nach 8 21a NatSchG

Es ist darauf hinzuwirken, dass Gartenanlagen insektenfreundlich gestaltet werden und Garten-
flachen vorwiegend begriint werden. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten sind
grundsatzlich keine andere zulassige Verwendung im Sinne des 8§ 9 Abs. 1 Satz 1 LBO. Garten-
flachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden.

Nicht um einen nach § 21a NatSchG verbotenen Schottergarten handelt es sich trotz der Ver-
wendung mineralischer Materialien, bei

1. der Herstellung eines fachgerechten Lebensbereichs Alpinum/Steingarten oder

2. einer Kies-/Splittmulchung bis zur Korngrof3e 16 mm (bei speziellen Pflanzungen wird
auch eine Kérnung bis 32 mm eingesetzt), bei der keine Trennlage (wasserundurchl&s-
sig/wurzelfest) verwendet wird. Ziel der Mulchung ist es, den Boden abzumagern oder die
Verdunstung zu reduzieren. Die Pflanzung muss grundsatzlich der Flache ein Geprage
geben. Dies ist gegeben bei einer Begriinung mit einem gleichméfigen Bestand in Wuchs
und Verteilung und einer Bodendeckung von mindestens 70 %.
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(Quelle: Schreiben des Ministeriums fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-
Wirttemberg vom 15.02.2021).

C.10 Fledermaus- und Vogelschutz

Zur Unterstutzung der Fledermauspopulation soll das Angebot an nachtaktiven (Flug)insekten
gestiitzt werden. Es wird empfohlen, bei Anlage der Bliihwiesen insbesondere gebietsheimisches
Saatgut zu verwenden, dass nachtbliihende Stauden und Krauter beinhaltet. Hierzu gehoren
Nachtviole, Nachtkerze, WeilRe Lichtnelke, Seifenkraut, Gei3blatt etc.. Das gebietsheimische
Saatgut kann beispielsweise bei der Fa. Rieger & Hofmann (www.rieger-hofmann.de). Fa. Zeller
(www.saaten-zeller.de) und Hof-Berggarten (www.hof-berggarten.de) bezogen werden.

Es wird empfohlen an den Gebauden Quartiersmoglichkeiten fur Fledermause zu schaffen sowie
Bepflanzungen anzulegen, die nachaktiven, (Flug)insekten Nahrung bietet. Es sollten am Haus
und im Garten keine Pestizide und in und an Gebauden keine biozidhaltigen Holzschutzmittel
eingesetzt werden.

Es wird empfohlen, grof3e Fensterflachen mit Vogelschutzglas auszufiihren werden. Wo es mdg-
lich ist, sollte Milchglas anstelle von durchsichtigem Glas verwendet werden (z. B. an Balkonbrs-
tungen).

C.11 Pravention: Schutz vor Einbruch

Der Einbau von Sicherungstechnik ist dann besonders glnstig, wenn er bereits in der Planungs-
phase einkalkuliert wird! Uber die individuellen Sicherungsmaoglichkeiten informiert die Kriminal-
polizeiliche Beratungsstelle Heidelberg, 69115 Heidelberg, Romerstr. 2 - 4, Tel.: 0621/174-1234,
E-Mail: beratungsstelle.hd@polizei.bwl.de. Eine Broschiire zum Download mit wertvollen Tipps
und Hinweisen zum Einbruchschutz ist zudem im Internet unterwww.polizei-beratung.de erhalt-
lich.

In diesem Zusammenhang méchten wir zur Kenntnis geben, dass die Kreditanstalt fir Wieder-
aufbau (KfW) die Férderung von SchutzmalRnahmen an Hausern und Wohnungen gestartet hat.
Kriminalpraventive Malinahmen in den energetischen Programmen der KiW werden mit zins-
gunstigen Krediten gefordert. Auch wer sein Haus oder seine Wohnung altersgerecht umbaut,
kann Zuschisse fur SchutzmafBhahmen, etwa an Fenstern oder Tlren, beantragen.

Die Forderung im Zusammenhang mit den energetischen Programmen ist am 1. Juni 2014 an-
gelaufen. Weitere Informationen hierzu erhalten Sie unter https://www.kfw.de/inlandsfoerde-
rung/Privatpersonen/Bestandsimmobilien/Finanzierungsangebote.

Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet als besonderen Service eine Bauplanberatung fir
private und gewerbliche Objekte an. Die Beratung ist kostenfrei.

C.12 Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemalR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Archéologische Funde (Steinwerk-zeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu
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erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Siche-
rung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

8 Flachenbilanz
(Kapitel = Kap. 6.6 der Begrindung Fassung v. 26.05.2023)

Bplan "Im
Nutzung/Bereich Viertel III" Anteil in %
Flidche Geltungsbereich Bplan 22.847 100,00%
Wohnbauflache 15.088 66,04%
Verkehrsflache 3.544 15,51%
Verkehrsfldche bes. Zweckbestimmung 1.493 6,53%
davon Landwirtschafiliche Wege 1.089 4.64%
FuB- und Radweg 92 0,40%
FuBweg 251 1,10%
Parkplatze 91 0,40%
offentl. Griinfliche gesamt 2.692 11,78%
davon Pflanzilache 2621 11.47%
Griinschraff 71 0.31%
\ersorgungsflache 30 0,13%
Summe Fldchen 22.847 100,00%

Abb. 16: Flachenbilanz



Gemeinde Schénbrunn Bebauungsplan ,,Im Viertel 11l Seite 56/56

MVV REGIOPLAN BEGRUNDUNG erganzendes Verfahren § 214 BauGB Fassung 20.02.2024

LITERATURVERZEICHNIS
Metropolregion Rhein-Neckar: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (Dezember 2014)

1. Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes (FNP) der vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Eberbach — Schonbrunn, Rhein-Neckar-Kreis (Mé&rz 2011)

Landschaftsplan Schonbrunn — Endgiiltige Planfassung (Dezember 2009)

Online-Kartendienst der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz (LUBW),
https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public

Online-Kartendienst des Bundesamts fiir Kartographie und Geodéasie, Hochwasserrisikomanage-
ment, https://geoportal.de/map.html

Hochwasser Risiko Management, Baden-Wiurttemberg, Hochwassergefahrenkarte https://rips-
dienste.lubw.baden-wuerttemberqg.de/rips/ripsservices/apps/hwrm/Ab-
frage.aspx?x=494406.1679687871&y=5471391.142749851



https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public
https://geoportal.de/map.html
https://rips-dienste.lubw.baden-wuerttemberg.de/rips/ripsservices/apps/hwrm/Abfrage.aspx?x=494406.1679687871&y=5471391.142749851
https://rips-dienste.lubw.baden-wuerttemberg.de/rips/ripsservices/apps/hwrm/Abfrage.aspx?x=494406.1679687871&y=5471391.142749851
https://rips-dienste.lubw.baden-wuerttemberg.de/rips/ripsservices/apps/hwrm/Abfrage.aspx?x=494406.1679687871&y=5471391.142749851

