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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Lange Morgen” ist erforderlich, um den 6&rtlichen
Bedarf nach Wohnbauland im Stadtteil Leibenstadt zu decken. Dem Stadtteil stehen der-
zeit keine Baugrundstlicke zur Verfigung, die fir den mittel- bis langfristigen ortlichen
Bedarf zur Verfligung.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Grundlage ge-
schaffen werden, eine dem &rtlichen Eigenbedarf entsprechende Anzahl an Wohnbau-
grundstiicken im Stadtteil Leibenstadt zu entwickeln und attraktive, ca. 6-9 ar groBe
Wohnbaugrundstiicke zur Verfliigung stellen zu kénnen.

Es soll dabei eine aufgelockerte, an den dorflich gepragten Ortsteil angepasste Wohn-
bebauung ermdéglicht werden. Die Neubebauung soll sich in die stadtebaulichen Struk-
turen der angrenzenden Bebauung integrieren und sich in das vorhandene Geldnde ein-
fugen.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB
aufgestellt. Die fur das Verfahren zu beachtenden Zuldssigkeitsmerkmale werden erfillt:

» Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche bleibt mit 5.206 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 10.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen werden. Von den ge-
nannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht. Eine Eingriffs-Ausgleichsbi-
lanzierung wird im Zuge dessen nicht erforderlich und aus diesem Grund nicht
durchgefiihrt. Zur ausreichenden Berlicksichtigung der Umweltbelange werden diese
dennoch in einem gesonderten Bericht betrachtet.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange wird
durchgefihrt.
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3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Leibenstadt.

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

weise (t):

461 (1), 462 (1), 463 (1), 481 (1), 288 (1)

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 1,6 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2010)

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet wird aktuell als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt. Im Norden und
Westen grenzen weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an. Im
Osten grenzt das Plangebiet an die ,Adolf-Lauer-StraBe”. Im Siiden befindet sich ein

Feldweg sowie die bestehende Bebauung des Ortsrandes von Leibenstadt.

Begriindung — Vorentwurf
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Abb. 2:  Luftbild (Quelle:LUBW)

Abb. 3:  Blick nach Norden mit bestehendem Feldweg

Begriindung — Vorentwurf Seite 3
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Abb. 4:  Blick von Norden in Richtung Plangebiet mit angrenzendem Ortsrand

Abb. 5:  Bestehende Zufahrt von der Adolf-Lauer-StraBBe an der Grenze zum Plangebiet

Topographie und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von 301,0 bis 285,0 m t. NN. und fallt dabei
Richtung Stden bzw. Stidosten gleichmaBig mit etwa 9% Gefalle ab.

Im Plangebiet werden Pararendzina-Pelosol, Terra fusca-Rendzina, Pelosol, Terra fusca,
Rararendzina und rendzina aus geringmachtigen, tonig-steinigen FlieBerden Uber

Begriindung — Vorentwurf Seite 4
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3.3

4.1

Karbonatgestein des Oberen Muschelkalks sowie erodierte Parabraunerde, Terra fusca-
Parabraunerde. Pelosol-Braunerde und Terra fusca-Braunerde aus I6sslehmriechen FlieB-
erden Uber toniger FlieBerde und Kalkstein des Oberen Muschelkalks als Bodentyp aus-
gewiesen. Diese Boden weisen eine mittlere bis hohe Bodenfruchtbarkeit sowie eine
mittlere bis hohe Gesamtbewertung im Hinblick auf ihre Bodenfunktionen auf.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende ,Adolf-Lauer-StraBe”, welche
als GemeindeverbindungsstraBe in Richtung Adelsheim fihrt. Eine Anbindung an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz besteht Uber die Gemeindeverbindungstrae in Richtung
Adelsheim mit Anbindung an die L 1095 sowie in Richtung Sennfeld an die K 3965, in
Richtung Korb an die K 3952 sowie in Richtung Unterkessach an die K 2022.

Technische Ver- und Entsorgung

Ostlich des Plangebietes in der ,Adolf-Lauer-StraBe" befindet sich ein Mischwasserkanal
sowie ein Regenwasserkanal der Stadt Adelsheim. Durch die bereits angrenzende Bebau-
ung im Gewann ,Wanne" sind Strom- und Wasserleitungen in unmittelbarer Nahe eben-
falls vorhanden. Weiterhin befindet sich ein Mischwasserkanal stidlich des Plangebietes
im Bereich des ,Sennfelder Weges”.

Altlastensituation

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

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landentwicklungsplan mit Datum vom 21.08.2002 wird die Stadt Adelsheim als "land-
licher Raum im engeren Sinne" sowie dem Mittelzentrum Buchen zugeteilt. Adelsheim
liegt auf der Entwicklungsachse Meckesheim — Mosbach — Adelsheim/Osterburken — Bu-
chen (Odenwald) — Walldirn/Hardheim — (Tauberbischofsheim).

Hervorgehoben wird im Landesentwicklungsplan fir den "landlichen Raum im engeren
Sinne" die entwicklungsstrategisch wichtige Rolle gtinstiger Wohnstandortbedingungen,
die es zu sichern, Ressourcen schonend und landschaftsgerecht zu nutzen und als Vorteil
im Standortwettbewerb gezielt einzusetzen gilt (Plansatz 2.4.3.1).

Begriindung — Vorentwurf Seite 5
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4.2

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet teilweise als ,geplanter Siedlungsbereich
Wohnen" sowie teilweise als ,Vorranggebiet fir die Landwirtschaft” (Z) dargestellt. Wei-
tere zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundsatze sind in der Raumnutzungs-
karte nicht festgesetzt.

Die Planung wurde bereits vorab mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe-Ref.21 (Raum-
ordnung) sowie der Verband Region Rhein-Neckar abgestimmt. Demnach liegt kein Ziel-
verstol3 aufgrund der Kleinflachigkeit der Flacheninanspruchnahme vor. Die Planung
daher raumordnerische mitgetragen.

! Plangebiet

o
*-I‘_.‘-
S

Abb. 6:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Flachennutzungsplan

Der Gemeindeverwaltungsverband ,Seckachtal” verfligt Uber eine rechtswirksame
1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans. In diesem wird das Plangebiet teilweise als
.geplante Wohnbauflache” sowie als ,Entwicklungsflache Wohnen” dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht somit nicht den Darstellungen des aktuell rechtskraftigen
Flachennutzungsplanes. GemaB den Bestimmungen des § 13b in Verbindung mit § 13a
BauGB erfolgt die Anpassung im Wege der Berichtigung.

Begriindung — Vorentwurf Seite 6
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4.3

Abb. 7:  Auszug aus dem Flédchennutzungsplan (Quelle: IFK)

Schutzgebiete

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

Bauflachenbedarfsnachweis

Gemal dem Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB entfallt die Pflicht, den Flachen-
nutzungsplan zu andern, da dieser lediglich im Zuge der Berichtigung anzupassen ist.
Dadurch entfallt die Notwendigkeit eines formellen Wohnbauflachenbedarfsnachweises
gemaB dem Hinweispapier zur Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise
des Landes Baden-Wirttemberg.

Jedoch ist gemaB § 1a Abs. 2 BauGB zu bericksichtigen, dass mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll. Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlicher Flachen ist zu begriinden. Hierzu dienen die nachfolgenden
Ausfiihrungen:

Im Stadtteil Leibenstadt gibt es keine freien Bauplatze mehr, die fiir die 6rtliche Nach-
frage zur Verfiigung stehen. In den letzten 5 Jahren wurde bisher jahrlich etwa 2-4 Bau-
platze fir den ortlichen Bedarf verkauft. Die Nachfrage nach Bauplatzen ist konstant
gegeben. Ziel ist es die ortliche Nachfrage mittel- bis langfristig (ca. 10 Jahre) fiir den
Stadtteil zudecken

Durch die Ausweisung eines Baugebietes flir den 6rtlichen Eigenbedarf wird den Zielen
und Grundsatzen der tGbergeordneten raumordnerischen Ebene ausreichend Rechnung
getragen.

Begriindung — Vorentwurf Seite 7
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6.

6.1

6.2

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fir den verbindlichen Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf
ausgearbeitet, aus dem die stadtebauliche Grundidee und Konzeption der Bebauung,
ErschlieBung und Freiraumgestaltung ersichtlich wird. Dieser Plan hat keinen verbindli-
chen, sondern lediglich informellen Charakter. Er ergénzt die Begriindung durch seine
bildhafte Darstellung und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Im Plangebiet soll angepasst an die bestehende Bebauung im naheren Umfeld des Stadt-
teils Leibenstadt ein Wohngebiet mit aufgelockertem Charakter und Einzelhausbebau-
ung auf etwa 600 — 900 m? groBen Baugrundstiicken entstehen. Die Bebauung fiigt sich,
gesichert durch die Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften, harmonisch in das
Landschaftsbild von Leibenstadt ein.

Das Plangebiet wird hangparallel ausgehend von der ,Adolf-Lauer-Stralle” verkehrlich
erschlossen. Der bestehende Wirtschaftsweg, welcher parallel zur ,Adolf-Lauer-Stralle”
nach Norden verlauft, wurde in die Konzeption einbezogen.

Auf den Wohnbaugrundstiicken sind weitere Einzelbaumpflanzungen vorgesehen, die
mit dem groBzligigen Pflanzgebot am nordlichen Rand des Plangebietes fiir eine Ein-
und Durchgriinung des Plangebiets sorgen.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausgehend von der bestehenden ,Adolf-Lauer-
StraBe"” Uber eine hangparallele ErschlieBungsstrale (PlanstraBBe 1) im Mischprinzip. Da-
ran schlieBen drei StichstraBen (PlanstraBe 2-4) an, die jeweils in Richtung Norden ver-
laufen.

Die technische Versorgung (Strom, Telefon, Wasser) kann Gber das angrenzende beste-
hende Leitungsnetz im Bereich der ,Adolf-Lauer-StraBe” erfolgen.

Die Entwésserung des Plangebietes soll nach Stden in Richtung ,Sennfelder Weg” erfol-
gen. Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen und das anfallende Niederschlags-
wasser dem Vorfluter zugefiigt werden. Das Schmutzwasser soll in den bestehenden
Mischwasserkanal im ,Sennfelder Weg"” eingeleitet werden.

Die Ableitung des anfallenden AuBengebietswasser erfolgt auBerhalb des Plangebietes
nach Westen bzw. nach Osten. Das Niederschlagswasser wird im Osten UGber ein Leitungs-
rechte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach Siden in den geplanten Regen-
wasserkanal eingeleitet. Die Regenwasserableitung erfolgt dann weiter nach Stden in
den ,Hergstbach”.

Die Kellerebene auf den Baugrundstticken unterhalb der ErschlieBungsstrale (PlanstraBe
1) kann nicht im Freispiegelgefalle entwdssert werden. Diese sind z.B. durch Hebeanlagen
an die Kanalisation anzuschlieBen und zu entwassern.

Begriindung — Vorentwurf Seite 8
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Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf flir den Grundschutz soll tber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden, dies ist von der Stadtverwaltung zu prifen. Die StraBen im Gebiet sind
fur den Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet.

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

6.3 Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 16.083 m? 100,0 %
Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) 13.016 m? 80,9 %
Verkehrsflachen 1.879 m? 11,7 %
davon:  StraBenflache 1.541 m? 9,6 %

Wirtschaftsweg 77 m? 0,5 %

Verkehrsgriin 261 m? 1,6 %
Grinflachen (Offentlich) 1.188 m? 7.4 %

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke (Einfamilienhauser) 19
GrundstiicksgréBen 600 — 900 m?
Wohneinheiten (WE)* 28,5
Bruttowohndichte ** 37

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

Die Angabe der Bruttowohndichte erfolgt zum Nachweis der Einhaltung der raumordne-
rischen Zielsetzung einer ausreichenden Siedlungsdichte im Sinne einer nachhaltigen,
flachensparenden Siedlungsentwicklung.

Die Bruttowohndichte beschreibt die Anzahl der Einwohner je Hektar Brutto(wohn)bau-
land. Es existiert fir die Abgrenzung des Bruttobaulandes keine exakte Legaldefinition.

Laut Wikipedia wird als Bruttobauland die Summe aller Baugrundstticke einschlieBlich
der dazugehorigen Griin-, Verkehrs- und Wasserflachen innerhalb eines zur Bebauung
vorgesehenen Gebiets verstanden. Laut den Begriffsbestimmungen der Forschungsge-
sellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen ist Bruttowohnbauland die Gesamtflache der
Baugrundstlicke fir Wohngebaude und Gemeinschaftsanlagen sowie der zugehdrigen

Begriindung — Vorentwurf Seite 9
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7.1

Verkehrs-, Griin- und Wasserflachen innerhalb eines zur Bebauung vorgesehenen Ge-
biets.

Somit entspricht in diesem Fall die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
dem Bruttobauland.

Planinhalte

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gemal der geplanten Nutzung wird das Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)"
festgesetzt.

Um Nutzungsunvertraglichkeiten und eine zu hohe Verkehrsbelastung zu vermeiden,
werden die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird der Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)" entspre-
chend dem Orientierungswert flir Wohngebiete laut Baunutzungsverordnung (BauNVO)
auf 0,4 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird orientiert an der angrenzenden Bebauung in der Umge-
bung auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Durch die zusatzliche Festsetzung der maxima-
len Geschossflachenzahl von 0,8 bietet dabei einen ausreichenden Gestaltungsspielraum
fur Bauherren und dient einer entsprechenden stadtebaulichen Rahmensetzung im dorf-
lich gepragten Leibenstadt.

Die Festlegung von Hohenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Gebiets bzw. der einzelnen Baukorper sicherstellen. Insbesondere fir die Wirkung im
Landschafts- und Siedlungsraum ist dabei der hdhenmaBige Bezug zwischen den Gebau-
den und dem bestehenden Geldnde von Bedeutung.

Die Hohenlage des Gebaudes wird daher durch eine Bezugshdhe bezogen auf das Bau-
grundstick festgelegte absolute Hohe iber NN festgesetzt. Um eine an die Dorfstruktur
von Leibenstadt angepasste Bebauung zu gewahrleisten, werden als maximale Traufhéhe
6,50 m und als maximale Firsthéhe 11,0 m festgesetzt. Um ausreichend Gestaltungsspiel-
raum flr die Bauherrn bei der Planung und dem Bau der Gebaude zu er6ffnen, kann die
ErdgeschossfuBbodenhodhe von der Bezugsebene abweichen. Die maximal zuldssigen
First- und Traufhohen dirfen jedoch nicht tGberschritten werden.

Begriindung — Vorentwurf Seite 10
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Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend der angestrebten Nutzung und Bebauungsstruktur wird im Plangebiet flr
die Baugrundstiicke eine offene Bauweise mit Einzelhausbebauung festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen bestimmen sich durchgangig mit Baugrenzen und
ermoglichen eine flexible Bebauung der Baugrundstiicke. Um ein einheitliches und ge-
ordnetes Bild des Wohngebietes zu gewahrleisten sind die baulichen Anlagen nur senk-
recht bzw. parallel zu den festgelegten Baugrenzen zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Da ausreichende Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Pri-
vatgrundstiicken zu einer Minimierung moglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen
im o6ffentlichen StraBenraum beitragen, werden Garagen, Carports sowie Stellplatze nicht
auf die bebaubare Flache beschrankt, sondern auch auB3erhalb der tGberbaubaren Grund-
stlicksflachen zugelassen.

Um dabei Behinderungen auf den offentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden, missen
bei senkrechter Zufahrt Garagen oder liberdachte Stellplatze (Carports) mind. 5,0 m Ab-
stand zu Fahrbahnflachen einhalten. An den sonstigen Seiten zu den Fahrbahnflachen ist
deshalb auch ein Abstand von 2,50 einzuhalten.

Zur Vermeidung einer zu hohen Verdichtung des Gebiets sind in der Grundstlickszone
zwischen rickwartiger, der Hauptzufahrt abgewandten Baugrenze und riickwartiger
Grundstticksgrenze Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) unzulassig. Aus die-
sem Grund wird auch maximale Zufahrtslange zwischen Garage bzw. iberdachten Stell-
platzen und dem Rand der Verkehrsflache auf 10 m beschrankt.

Um eine Inanspruchnahme der riickwartigen Gartenzone fiir Nebenanlagen zu vermei-
den und damit die Versiegelung auf den Baugrundstlicken zu begrenzen, sind Nebenan-
lagen in Form von Gebauden auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis
maximal 40 m® umbauter Raum zuléssig.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen

Zur Vermeidung einer zu hohen baulichen Verdichtung und zur Gewahrleistung einer
landlich orientierten, der Umgebung entsprechenden Bau- und Siedlungsstruktur wird
die Zahl der Wohneinheiten auf max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus festgesetzt.

Verkehrsflachen

Zur Vermeidung maoglicher verkehrlicher Konflikte bei der Ein- und Ausfahrt des Wohn-
gebietes in Richtung der ,Adolf-Lauer-StraBe” wurde auf dem siidostlichen Wohnbau-
grundstlick eine Ein- und Ausfahrt in diesem Abschnitt ausgeschlossen.

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

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Bericksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Stadt- und Landschaftsbilds in den Bebauungsplan aufgenommen:

Begriindung — Vorentwurf Seite 11
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7.2

» Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fir Stellplatze, Zugange und Zufahrten
= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen

» Verwendung insektenschonender Beleuchtung

= Getrennte Regenwasserableitung

» Ausschluss von Schottergarten und -schittungen zur Verbesserung des ortlichen
Kleinklimas

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fir die geplante Regenwasserableitung des Plangebietes ist ein Leitungsrecht zugunsten
der Stadt Adelsheim erforderlich.

Aus diesem Grund ist im Norden des Plangebiets ein Leitungsrecht zur ,Regenwasserab-
leitung” des anfallenden AuBengebietswassers festgesetzt.

Pflanzgebote

Die festgesetzten Pflanzgebote auf den privaten Grundstlicksflachen sowie die im Nor-
den des Plangebietes festgesetzte groBziigige Pflanzgebotsflache dienen zum einen der
Ein- und Durchgriinung des Baugebiets sowie zum anderen der Einbindung in den be-
stehenden Landschafts- und Siedlungsraum von Leibenstadt.

Ortliche Bauvorschriften

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

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

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um eine Einbindung in die bestehende Bau- und Dachstrukturen in der Umgebung zu
ermdoglichen, werden mehrseitig geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15-45° zu-
gelassen. Fur Garagen werden zusatzlich zur 6kologischen Gestaltung begriinte Flachda-
cher mit einer Dachneigung von 0-5° zugelassen.

Um eine Gberdimensionierte Ausgestaltung von Dachaufbauten und Dacheinschnitten
zu vermeiden, dirfen diese auf maximal 1/2 bzw. 1/3 der Gebaudeldnge gebaut werden.
Zur Schaffung eines harmonischen Erscheinungsbilds sind Dachaufbauten und -ein-
schnitte auf den einzelnen Gebauden einheitlich zu gestalten.

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung unter besonderer Bericksichti-
gung der Ortsrandlage sind grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialen und
Farben zur Dachdeckung mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen
unzulassig.

Um eine landschaftsgerechte Einbindung des Baugebiets in seiner eher exponierten Lage
zu gewahrleisten, wird die Farbgestaltung von Gebaudefassaden eingeschrankt. Grelle
und sehr helle und dunkle Farbtone, die ein Hervortreten aus dem landschaftlichen Zu-
sammenhang bewirken, werden ausgeschlossen. Zudem sind grelle, glanzende oder
stark reflektierende Materialen zur Fassadenverkleidung unzulassig.
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7.3

Stilitzmauern

Um ein zu massives Erscheinungsbild im angrenzenden StraBenraum zu vermeiden, dir-
fen Stitzmauern eine Gesamthéhe von 0,8 m nicht Uberschreiten. Dariiber hinaus kon-
nen diese gestaffelt mit einer maximalen Gesamthohe von 1,50 m errichtet werden.

Um eine einheitliche Gestaltung der Stlitzmauer im Wohnquartier zu gewahrleisten sind
diese nur aus Muschelkalksteinen zulassig.

Gelandeveranderungen

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

Verwendung von AuBBenantennen

Aus gestalterischen Griinden ist maximal eine AuBenantenne oder eine Satellitenemp-
fangsanlage zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrachtigungen und im Hinblick auf die exponierte
Lage zur Einbindung des Gebiets in den Landschaftsraum sind Niederspannungsfreilei-
tungen im Plangebiet unzulassig.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 2 Kfz-Stellpldtze pro Wohnung er-
héht, um dem in landlichen Raum hdheren Pkw-Anteil pro Haushalt gerecht zu werden.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:

» Bodenfunde

= Altlasten

* Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

* Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung
» Regenwasserzisternen

» Herstellung des StraBenkdrpers

» Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper
= Starkregenereignisse

* Einfriedungen

» Landwirtschaft
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8.

8.1

8.2

8.3

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal den Bestimmungen des beschleunigten Verfahrens (§ 13b BauGB i.V.m § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB) gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten Ver-
fahren nicht.

Hiervon unberiihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu
beriicksichtigen. Hierflir wird ein Fachbeitrag durch das Ingenieurbiro fir Umweltpla-
nung ,Wagner + Simon Ingenieure” erstellt und den Planunterlagen als Anlage beige-
fugt.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wird eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Ingenieurbiiro fir Umweltplanung ,Wagner+Simon Ingenieure”
durchgefiihrt. Dabei wird unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkom-
menden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-
Wirttemberg briitenden europdischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Klimaschutz und Klimaanpassung

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

» Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch Festsetzung versickerungsfahi-
ger Belage.

* Neben der Sicherung ginstiger Bellftungseffekte ist auch die Sicherung gunstiger
thermischer Umgebungsverhaltnisse im Planungsgebiet und in dessen Umfeld von
Bedeutung. Die Auspragung eines Warmeinseleffektes ist moglichst zu vermeiden.
Durch die groBzligig bemessenen Baugrundstiicke mit einer eher geringen Bebau-
ungsdichte bleibt die Ventilationsfunktion der StraBenziige gewahrleistet.

» Ausschluss von Schotter- und Steingarten auf den Baugrundstiicken zur Vermeidung
von Hitzeinseln und Verbesserung des lokalen Kleinklimas.
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8.4

8.5

9.1

9.2

9.3

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

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

Hochwasserschutz und Starkregen

Eine Gefahrdung durch Starkregen ist fir den Planstandort aufgrund seiner topographi-
schen Lage am Ful3 eines nach Siden bzw. Stidosten abfallenden Hanges nicht auszu-
schlieBen. Mit aus Hanglagen einstromenden Starkregen ist zu rechnen.

Zum Schutz vor Starkregen erfolgt die Ableitung des anfallenden AuBengebietswasser
auBerhalb des Plangebietes nordlich des Plangebietes nach Westen bzw. nach Osten.
Immissionen

Durch die beabsichtigten Nutzungen im Plangebiet sind keine erheblichen Emissionen
auf das Umfeld zu erwarten. Umgekehrt befinden sich keine Emissionsquellen im Umfeld
des Plangebietes, welche Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung haben kénn-
ten.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2022 abgeschlossen werden.

Bodenordnung

Wird im weiteren Verfahren noch ergdnzt.

Kosten
Die ErschlieBungsplanung fiir das Baugebiet wird parallel zum Bebauungsplan erstellt.

Wird im weiteren Verfahren noch ergdnzt.
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