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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans , MittelstraRe* ist erforderlich, um den értlichen Be-
darf nach Wohnbauland unterschiedlicher Wohnformen im Ortsteil Mittelschefflenz zu
decken. Der Gemeinde Schefflenz stehen derzeit keine eigenen Baugrundstticke zur Ver-
figung.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Grundlage ge-
schaffen werden, eine dem oértlichen Eigenbedarf entsprechende Anzahl an Wohnbau-
grundstiicken im Ortsteil Mittelschefflenz zu entwickeln und attraktive, ca. 6-7 ar grof3e
Wohnbaugrundsticke zur Verfiigung stellen zu kdnnen. Dartiber hinaus sollen zwei Bau-
platze fur eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen werden, um unterschiedliche
Wohnformen zu schaffen.

Es soll dabei an den dorflich gepréagten Ortsteil angepasste Wohnbebauung erméglicht
werden mit einer maRvollen Verdichtung am Ortsrand. Die Neubebauung soll sich dabei
an den stadtebaulichen Strukturen des angrenzenden Wohngebietes und der Ortslage
orientieren und sich ausreichend in das vorhandene Gelande einfiigen.

Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde im beschleunigten Verfahren
nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB eingeleitet. Der formliche Beschluss zur Einleitung des
Verfahrens wurde bereits in der Gemeinderatssitzung am 18.10.2021 gefasst und am
29.10.2021 ortsublich bekannt gemacht. Die flir das Verfahren zu beachtenden Zulassig-
keitsmerkmale wurden erfullt:

= Die Uberbaubare Grundsticksflache bleibt mit 1.950 m2 unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 10.000 m2.

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

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

Im beschleunigten Verfahren kann grundséatzlich von einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen wer-
den. Von dieser Verfahrenserleichterung wurde Gebrauch gemacht. Eine Eingriffs-Aus-
gleichsbilanzierung wurde im Zuge dessen nicht erforderlich und aus diesem Grund nicht
durchgefiihrt. Zur ausreichenden Berticksichtigung der Umweltbelange wurden diese in
einem gesonderten Fachbeitrag betrachtet.

Begriindung — Vorentwurf Seite 1
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3.1

Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange
wurde ebenfalls durchgefthrt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18. Juli 2023 flr Recht erkannt, dass
die Entwicklung von Bauland im Aufienbereich nicht im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung durchgefiihrt werden darf. Nach Auffassung des Gerichts verst6it die
entsprechende Verfahrensregelung im Baugesetzbuch (8§ 13b BauGB) gegen Vorgaben
des Europarechts.

Um Rechtsklarheit fur die geméan §13b BauGB begonnenen Verfahren zu schaffen, wurde
der § 215a BauGB eingefiihrt. Darin wird geregelt, dass die ,,Bebauungsplanverfahren nach
§ 13D, [...] die vor Ablauf des 31. Dezember 2022 formlich eingeleitet wurden, [...] nach
MaRgabe des Absatzes 3 im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des
§ 13a abgeschlossen werden [kénnen] [...]."

Auf die Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts kann gemaf § 215a Abs.3
BauGB nur verzichtet werden, wenn die Gemeinde durch ,Vorprifung des Einzelfalls die
Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat [...]“. Die weiteren Verfahrenserleichterungen gemaR § 13a BauGB wie
LVerzicht auf die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange und der Erorterung” und ,Berichtigung des Flachennutzungsplans®* kdnnen ent-
sprechend § 215a Abs.1 angewendet werden.

Aufgrund der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung und zur
angemessenen Berlcksichtigung der Umweltbelange wird im weiteren Verfahren eine
Umweltprifung mit Erstellung eines Umweltberichtes durchgefiihrt. Dies erfolgt ohne
vorangestellte Vorprifung des Einzelfalls. Es wird ebenfalls eine friihzeitige Beteiligung
durchgefiihrt, um eine ausreichende Beteiligung der betroffenen Behdrden und der Bir-
ger zu gewahrleisten.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich rund 450 m stidwestlich des Ortskerns von Mittelschefflenz
sudostlich der ,Mittelstrale*.

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die Flurstiicke 7299, 7300, 7301 (t)
und 7028 (t).

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 0,53 ha.

Begriindung — Vorentwurf Seite 2
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Abb. 1:  Auszug OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap)

Bestandssituation

Das Plangebiet wird aktuell als Griinflache landwirtschaftlich genutzt. Im Norden grenzt
die ,Mittelstral’e” und der ,Untere Herrlichweg*“ an das Plangebiet an. Im Osten wird das
Plangebiet ebenfalls durch die ,Mittelstral’e” begrenzt. Im Stiden befinden sich weitere
landwirtschaftlich genutzte Griinflachen. Ostlich und nordéstlich befindet sich die beste-
hende Wohnbebauung von Mittelschefflenz.

In der ndheren Umgebung in etwa 70 m Entfernung siidostlich des Plangebietes befindet
sich die Schefflenztalschule bestehend aus Grundschule und Werkrealschule. Hier befin-
det sich auch der Polizeiposten von Schefflenz. Stidlich daran angrenzend befindet sich
in etwa 160 m Entfernung die ,Schefflenzhalle” sowie in etwa 230 m Entfernung der Ge-
meindekindergarten ,Sonnenschein®. Nordlich des Plangebietes befindet sich, getrennt
durch die Bachaue der ,Schefflenz* in etwa 140 m Entfernung das Gewerbegebiet ,,Koch-
grabenring*”.

Begriindung — Vorentwurf Seite 3
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Abb. 2 Luftbild (Quelle:LUBW)

Abb. 3:  Blick von Suden in Richtung Plangebiet (Quelle: IFK)

Begriindung - Vorentwurf Seite 4
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Abb. 4:  Blick von Norden nach Siiden entlang der MittelstraRe (Quelle: IFK)

Topographie und Bodenverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von 274,5 -281,5 m (. NN. und fallt dabei
Richtung Nordwesten gleichméRig ab.

Im Plangebiet werden Pararendzina und Pelosol-Pararendzina aus FlieRerde aus Material
des Mittleren und Unteren Muschelkalks auf Karbonat- und Mergelstein als Bodentyp
ausgewiesen. Diese Boden weisen eine mittlere Bodenfruchtbarkeit sowie eine mittlere
Gesamtbewertung im Hinblick auf seine Bodenfunktion auf.

Verkehrliche ErschlielBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende ,MittelstralRe”. Eine Anbin-
dung an das Uberortliche Verkehrsnetz besteht sowohl in Richtung Mittelschefflenz mit
Anbindung an die L 526 als auch nach Stiden in Richtung Unterschefflenz mit Anbindung
an die L 1099, L 526 und die K 3951.

Technische Ver- und Entsorgung

Nordlich des Plangebietes in der ,Mittelstrae” befindet sich ein Mischwasserkanal der
Gemeinde Schefflenz.

Durch die bereits angrenzende Bebauung sind Strom- und Wasserleitungen in unmittel-
barer Néhe ebenfalls vorhanden.

Begriindung — Vorentwurf Seite 5
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3.3

4.1

Altlastensituation

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

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Der sudliche Bereich des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich des rechtskréafti-
gen Bebauungsplanes ,Herlich-Steige* Zusatzlich befindet sich eine kleine Teilflache in-
nerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Herlich®. Im Zuge des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Mittelstral3e* sollen die beiden bestehenden Bebau-
ungsplane in einem gesonderten Verfahren aufgehoben werden. Die Aufhebung der bei-
den bestehenden Bebauungspldne erfolgt vor dem Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Mittelstrale®. Die Teilaufhebung wurde am 22.05.2023 als Satzung be-
schlossen und am xx.xx.2023 durch Verdffentlichung im Amtsblatt bereits rechtskraftig.

Fur den nordlichen Bereich des Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal
befindet sich planungsrechtlich im AuRenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Schefflenz dem landlichen Raum im enge-
ren Sinne zugeordnet und z&hlt zum Mittelbereich Mosbach.

Sie liegt den Entwicklungsachsen Heidelberg — Neckargemuind -Eberbach — Mosbach (-
Neckarsulm) und Meckesheim — Mosbach — Adelsheim/Osterburken — Buchen (Oden-
wald) — Walldurn/Hardheim (-Tauberbischofsheim) am néachsten.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte befindet sich das Plangebiet in einem bestehenden Sied-
lungsbereich Wohnen. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets wird im Regionalplan
eine Regionale StraRenverbindung (N) festgesetzt. Im Zuge des Baus der Ortsumge-
hungsstralRe verlauft diese nun nicht mehr entlang des Plangebietes durch des Ortskern
von Mittelschefflenz, sondern verlauft nérdlich der ,,Schefflenz*.

Weitere zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundséatze sind in der Raumnut-
zungskarte fur das Plangebiet nicht festgesetzt.

Begriindung — Vorentwurf Seite 6
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bb.5:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

>

Flachennutzungsplan

Der Gemeindeverwaltungsverband ,Schefflenztal" verfliigt Gber eine mit Datum vom
20.01.2003 rechtswirksam gewordene 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans. In
diesem wird das Plangebiet als ,Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht somit nicht den Darstellungen des aktuell rechtskréftigen
Flachennutzungsplanes. GemaR den Bestimmungen des § 215a BauGB in Verbindung mit
§ 13a BauGB erfolgt die Anpassung im Wege der Berichtigung.

Seite 7
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Abb. 6:  Auszug aus dem digitalisierten Flachennutzungsplan (Quelle: IFK)

Schutzgebiete
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Abb. 7:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

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

Begriindung - Vorentwurf Seite 8



Gemeinde Schefflenz — Gemarkung Mittelschefflenz ir€

Bebauungsplan ,Mittelstrale”

Gesetzlich geschitzte Biotope

Nordostlich des Plangebietes in etwa 60 m Entfernung befindet sich die Offenlandbio-
topkartierung ,,Auwald an der Schefflenz stidlich von Mittelschefflenz".

Sudlich in 60 m Entfernung befindet sich die Offenlandbiotopkartierung ,,Feldhecke zwi-
schen Unter- und Mittelschefflenz*.

Ein Eingriff bzw. eine Beeintrachtigung der beiden Offenlandbiotopkartierung erfolgt
nicht bzw. ist nicht zu erwarten.

____________

HWGK HQ100-Uberflutungsfiache
HQ100-Gebiet

Wasserschutzgebiet

E festgesetzt

E@ vorldufig angeordnet

- im Verfahren

- fachtechnisch abgegrenzt

Abb. 8:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Wasserschutzgebiet ,,Kreuzwiesenquelle*

Das Plangebiet in etwa 15 m Entfernung der Zone Il und IlIA des Wasserschutzgebietes
~Kreuzwiesenquelle* (02.11.1989). Eine Beeintrachtigung bzw. Geféahrdung ergibt sich
durch geplante Nutzung im Plangebiet nicht.

Uberschwemmungsgebiete — HQ 100

In etwa 50 m Entfernung nordwestlich des Plangebietes befindet sich das HQ100 Uber-
schwemmungsgebiet der ,Schefflenz“. Negative Auswirkungen auf das Plangebiet sind
zum einen aufgrund der Entfernung und zum anderen aufgrund des im Osten ansteigen-
den Gelandes nicht zu erwarten.

Weitere Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht werden
im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung nicht ausgewiesen.

Begriindung - Vorentwurf Seite 9
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6.1

Bauflachenbedarfsnachweis

Gemall dem Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB entfallt die Pflicht, den Flachen-
nutzungsplan zu &ndern, da dieser lediglich im Zuge der Berichtigung anzupassen ist.
Dadurch entféllt die Notwendigkeit eines formellen Wohnbauflachenbedarfsnachweises
gemal dem Hinweispapier zur Plausibilitdtsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise
des Landes Baden-Wiirttemberg.

Jedoch ist gemal} § 1a Abs. 2 BauGB zu berucksichtigen, dass mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll. Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlicher Flachen ist zu begrinden. Hierzu dienen die nachfolgenden
Ausfihrungen:

In der Gesamtgemeinde Schefflenz gibt es keine Bauplétze fir den anhaltenden ortlichen
Bedarf, die fir die Bebauung mit Einzel- und/oder Mehrfamilienh&user zur Verfiigung
stehen. Die vorhandenen freien Bauplatze in der Gemeinde befinden sich alle in privater
Hand. Die Gemeinde selbst besitzt keine Bauplatze mehr, die verdufRert werden kénnen.

Die Nachfrage nach Bauplatzen ist jedoch konstant gegeben. Im Durchschnitt erhéalt die
Gemeinde etwa eine Anfrage pro Woche.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauflachen ist die Ausweisung eines
kleinen Wohngebietes fur den ortlichen Bedarf deshalb zwingend erforderlich.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

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

Im Plangebiet soll angepasst an die bestehende Bebauung in Mittelschefflenz ein Wohn-
gebiet in arrondierender Form mit zur Ortslage hin aufgelockertem Charakter und Ein-
zelhausbebauung  entstehen. Dabei  werden vier Bauplatze fir eine
Einfamilienhausbebauung im direkten Anschluss an den aktuellen Ortsrand geschaffen.
Am westlichen Gebietsrand sollen in Anlehnung an die dichtere Bebauung des Ortskerns
zwei Mehrfamilienhausbauplatze entstehen, um die Nachfrage nach unterschiedlichen
Wohnformen zu erflillen. Die Bebauung flgt sich, gesichert durch die textlichen Festset-
zungen und die ortlichen Bauvorschriften, harmonisch in das Landschaftsbild und die
bestehende Topographie von Mittelschefflenz ein.

Das Plangebiet wird hangparallel durch die bestehende ,Mittelstral’e* erschlossen. An-
grenzend an das Plangebiet besteht durchgehend entlang der ,Mittelstralle” ein Gehweg,
welcher das Plangebiet ful3laufig anbindet. Entlang des bestehenden Gehwegs und der
Verkehrsgrunflache wurden die bereits vorhandenen Baume teilweise zum Erhalt vorge-
sehen. Um die Versiegelung so geringfiigig wie mdglich zuhalten wurden bereits Ein-

Begriindung — Vorentwurf Seite 10
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6.2

6.3

und Ausfahrtsbereiche fir die jeweiligen Grundstiicke vorgegeben. Bei den Einfamilien-
hausbauplatzen wurden diese enger gefasst, um die Versiegelung zu reduzieren. Bei den
geplanten Mehrfamilienhausbauplatzen sind diese grofiziigiger angeordnet, um eine
ausreichende Anzahl von Stellplatzen und deren Befahrbarkeit zu sichern.

Auf den Wohnbaugrundstiicken sind weitere Einzelbaumpflanzungen vorgesehen, die
mit den Erhaltungsgeboten entlang der Verkehrsgrinflachen fiir eine Ein- und Durch-
grinung des Plangebiets sorgen.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die bestehende ,Mittelstrale” direkt ohne zuséatz-
liche Umbaumalinahmen im Verkehrsraum maoglich.

Die technische Versorgung (Strom, Telefon, Wasser) kann tber das angrenzende beste-
hende Leitungsnetz ohne besonderen ErschlieBungsaufwand erfolgen.

Die Entwéasserung des Plangebietes kann tiber den bestehenden Mischwasserkanal in der
~Mittelstrale” erfolgen.

Eine mdgliche Einleitung des Niederschlagswassers in die ,,Schefflenz” wurde aufgrund
der raumlichen Nahe zum Gewasser durch das Ingenieurbiiro Sack und Partner gepruft.
Die Prifung kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass dies nicht wirtschaftlich umsetzbar ist.
Es ist daher vorgesehen das anfallende Niederschlagswasser an den in der ,Mittelstrale*
vorhandene Mischwasserkanal anzuschlieRen. Gleichzeitig wird eine Retention bzw.
Ruckhaltung auf den privaten Baugrundstiicken fir das anfallende Niederschlagswasser
vorgesehen.

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf fur den Grundschutz soll Gber das bestehende Leitungsnetz ge-
deckt werden, dies wurde von der Gemeindeverwaltung gepriift. Diese ist gegeben. Die
StraRen angrenzend an das Gebiet sind fur den Einsatz von Lsch- und Rettungsfahrzeu-
gen der Feuerwehr geeignet.

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

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 5.348 m? 100,0 %
Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) 4.875 m? 912 %
Verkehrsflachen 472 m2 8,8 %
davon:  Verkehrsgrin 472 mz2 8,8 %

Begriindung — Vorentwurf Seite 11
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7.1

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundsticke 6
davon:  Einfamilienhduser [EFH] 4

Mehrfamilienhduser [MFH] 2
Wohneinheiten (WE)* 37,8
Bruttowohndichte ** 70,7

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH/ 6 Wohneinheiten je MFH und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

Planinhalte

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

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

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

Mald der baulichen Nutzung

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

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur die Einfamilienhausbauplatze orientiert an der be-
stehenden Bebauung auf zwei Vollgeschoss festgesetzt. Um eine ausreichende Ausnut-
zung der maximalen Gebaudehdhe bei einer Flachdachbauweise zu ermdglichen wird bei
den beiden Mehrfamilienhausbauplatzen die Zahl der Vollgeschosse auf drei Vollge-
schosse festgesetzt.

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

Die H6henlage des Gebaudes wird daher durch eine Bezugshéhe bezogen auf das Bau-
grundstiick festgelegte absolute H6he tiber NN festgesetzt. Die Gebaudehdhen werden
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durch maximale Hochstwerte in Bezug auf die definierte Bezugshdhe festgesetzt. Bei der
Festlegung der Hohenwerte wurde der angrenzende Geb&dudebestand berticksichtigt,
sodass sich die Geb&aude vertraglich einfiigen. Die maximale Gebaudehthe wird auf
9,00 m fiur die Baugrundsticke mit Einfamilienhausbebauung sowie auf 12,00 m fur die
Baugrundstiicke mit Mehrfamilienhausbebauung begrenzt. Bei Ausfihrung der beiden
Mehrfamilienh&user in Flachdachbauweise reduziert sich die maximale Gebaudeh&he um
2,00 m.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiucksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

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

Die Uiberbaubaren Grundsticksflachen bestimmen sich durchgangig mit Baugrenzen und
ermdglichen eine flexible Bebauung der Baugrundsticke.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Da ausreichende Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Pri-
vatgrundsticken zu einer Minimierung maéglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen
im offentlichen StraRenraum beitragen, werden Garagen, Carports sowie Stellplatze nicht
auf die bebaubare Flache beschrankt, sondern auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen.

Um dabei Behinderungen auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden, miissen
bei senkrechter Zufahrt Garagen oder tiberdachte 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 Grundstiickszone
zwischen ruckwartiger, der Hauptzufahrt abgewandten Baugrenze und rickwartiger
Grundstiicksgrenze Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) unzuldssig. Aus die-
sem Grund wird auch maximale Zufahrtslange zwischen Garage bzw. Gberdachten Stell-
platzen und dem Rand der Verkehrsflache auf 10 m beschrankt.

Um eine Inanspruchnahme der riickwértigen Gartenzone flir Nebenanlagen zu vermei-
den und damit die Versiegelung auf den Baugrundstiicken zu begrenzen, sind Nebenan-
lagen in Form von Geb&uden auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen nur bis
maximal 40 m3 umbauter Raum zuléssig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Zur Vermeidung einer zu hohen baulichen Verdichtung und zur Gewahrleistung einer
landlich orientierten, der Umgebung entsprechenden Baustruktur wird die Zahl der
Wohneinheiten auf max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus festgesetzt. In den beiden
vorgesehenen Mehrfamilienhdusern sind maximal sechs Wohneinheiten festgesetzt, um
eine angemessene Verdichtung im landlichen Raum zu ermdglichen.
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7.2

Verkehrsflachen

Zur Vermeidung moglicher verkehrlicher Konflikte bei der Ein- und Ausfahrt auf den ge-
planten Grundstiicken wurde zum einen eine direkte Ein- und Ausfahrt Gber den ,Unterer
Herrlichweg" ausgeschlossen und zum anderen fur jedes Grundstiick eine Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt.

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

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

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung
= Verwendung wasserdurchléssiger Belage fur Stellplatze, Zugédnge und Zufahrten
= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen

= Ausschluss von Schottergéarten und -schittungen zur Verbesserung des ortlichen
Kleinklimas

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die festgesetzten Erhaltungsgebote auf den Verkehrsgrinflachen sowie die festgesetz-
ten Pflanzgebote auf den privaten Grundstiicksflachen dienen der Ein- und Durchgri-
nung des Baugebiets sowie der Einbindung in den bestehenden Landschafts- und
Siedlungsraum von Mittelschefflenz.

Ortliche Bauvorschriften

Ergdnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden 6rtli-
che Bauvorschriften gemal § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgefthrt.

Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um eine Einbindung in die bestehende Bau- und Dachstrukturen in der Umgebung zu
ermoglichen, werden Satteldéachern mit einer Dachneigung von 20-37° zugelassen. Fir
Garagen werden zusétzlich zur 6kologischen Gestaltung begriinte Flachdécher mit einer
Dachneigung von 0-5° zugelassen. Die Zulassigkeit von begriinten Flachdachern gilt
ebenso fur die beiden Mehrfamilienhausgrundstiicke.

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

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

eines Staffelgeschosses ist zur optischen Gliederung dieses vom darunterliegenden Voll-
geschoss farblich oder durch Materialwechsel abzusetzen.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung bzw. negative Wirkung auf den angrenzenden Landschafts-
raum durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht aus-
gestatte Werbeanlagen in der Umgebung auszuschlieRen, sind diese unzuléssig.

Einfriedungen

Um einen flieRenden Ubergang zur angrenzenden Landschaft zu schaffen, diirfen Einfrie-
dungen eine Gesamthdhe von 2,0 m nicht Gberschreiten. Dabei sind begriinte Zdune so-
wie freiwachsende Hecken zuléssig. Die Verwendung von Stacheldraht und optisch
undurchléssigen Metallgittern und -z&unen ist im Hinblick auf die exponierte Lage im
Landschaftsraum nicht gestattet.

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 fur Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 2 Kfz-Stellplatze pro Wohnung er-
hoht, um dem in [Andlichen Raum hdheren Pkw-Anteil pro Haushalt gerecht zu werden.

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

» Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

= Baufeldraumung und Geholzrodung
» Regenwasserzisternen

= Starkregenereignisse

= Einfriedungen

= Denkmalpflege

= Geotechnik

= Gehdlzrodung und Baufeldraumung

Begriindung — Vorentwurf Seite 15



Gemeinde Schefflenz — Gemarkung Mittelschefflenz il_'(

Bebauungsplan ,Mittelstral3e*

8.1

8.2

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

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

Der Umweltbericht wird nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrades der Um-
weltpriifung nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung ausgearbeitet.

Folgende Informationen liegen aus dem Griinordnerischen Beitrag mit integrierter Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung bereits vor:

Die in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung durch den Bebauungsplan ermittelten Ein-
griffe kbnnen durch MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches nur teilweise ausge-
glichen werden.

Beim Schutzgut Pflanzen und Tiere kann der Eingriff teilweise im Plangebiet ausgeglichen
werden und es entsteht ein Kompensationsdefizit von 43.883 Okopunkten (OP).

Beim Schutzgut Boden gibt es kaum Moglichkeiten der Vermeidung und Verminderung.
Ein Ausgleich im Gebiet ist nicht mdglich. Es entsteht ein Kompensationsdefizit von
44.860 OP.

Insgesamt entsteht ein Kompensationsdefizit von 88.743 Okopunkten, das durch MaR-
nahmen auBerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden muss. Die externen Aus-
gleichsmaRnahmen werden im weiteren Verfahren noch festgelegt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Priufung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Ingenieurbiro fur Umweltplanung ,Wagner+Simon Ingenieure”
durchgefihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vor-
kommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Ba-
den-Wirttemberg  britenden  européischen  Vogelarten geprift, ob die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
Europaische Vogelarten:

= Bei der Begehung wurden insgesamt 21 Vogelarten nachgewiesen. Davon wur-
den 13 Arten als potenzielle Brutvogel im Plangebiet und acht Arten als Nah-
rungsgaste bewertet. Weitere elf, nicht nachgewiesene Arten kdnnten aufgrund
der vorhandenen Strukturen potentiell im Geltungsbereich briten.

= Die Obstbdume auf der Stralienbdschung, die ins Plangebiet reichende Liguster-
hecke und die zwei Fichten und die Kastanie bieten vor allem Frei- und Baumbri-
tern Brutmadglichkeiten. Nischen- und Hdhlenbriiter sind mangels geeigneter
Strukturen nicht zu erwarten, was fur den Nistkasten in einer der Fichten nattrlich
nicht gilt.
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Bodenbriter kdnnen nur in der Ligusterhecke bzw. in deren Saum ein Nest bauen.
In der StraBenbdschung ist lagebedingt trotz der potenziell geeigneten Struktu-
ren eine Brut eher unwahrscheinlich. Die haufig gemahte Wiesenflache ist zur Brut
nicht geeignet. Sie wird aber sicherlich, ebenso wie die Geholze, zur Nahrungssu-
che genutzt.

Der Verbotstatbestand Nr. 1 (Tétung oder Verletzung) kann nur in der Brutzeit
eintreten. Beim Roden von Baumen, sonstiger Geholze und beim Abraumen der
Baufelder kdnnen Nester mit Eiern zerstort und Jungvogel, unter Umstéanden auch
britende Altvogel verletzt oder getdtet werden. Um eine Totung oder Verletzung
sicher zu vermeiden, muss vor allem der Zeitraum der Rodung der Gehdlze und
der Freimachung begrenzt werden.

Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG koénnen fir die Vogel ausge-
schlossen werden.

Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie:

Fur die meisten Arten konnte nach dieser tiberschlagigen Untersuchung ausgeschlossen
werden, dass sie im Wirkraum vorkommen oder betroffen sein konnen. Fiur die Arten-
gruppe Flederméause und die Zauneidechse konnte dieser Ausschluss vorerst nicht erfol-
gen. Sie werden daher néher betrachtet.

Fledermaéause:

Im Plangebiet gibt es keine Strukturen, die sich als Quartier fir Fledermause eig-
nen. Der Nistkasten an einer der Fichten auf der Grenze des Plangebietes als ein-
zige quartiergeeignete Struktur wird, sofern der Baum geféllt werden muss,
umgehangt.

Das Plangebiet hat sicher eine gewisse Funktion als Jagdgebiet. Seine Wertigkeit
tritt wegen seiner geringen GroRe weit hinter das nérdlich angrenzende Tal der
Schefflenz zuriick.

Entsprechendes gilt auch beztiglich der Baumreihe an der Mittelstralie, die mog-
licherweise Fledermausen als Leitstruktur dient, aber im Verhéltnis zur Wertigkeit
der Schefflenz mit ihren Ufergehélzen von untergeordneter Bedeutung ist.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 BNatSchG kann fir die
Flederm&use ausgeschlossen werden.

Zauneidechse:

Bei der Begehung zur Bestandserfassung wurde das Plangebiet auch auf seine
Eignung als Lebensraum fir Reptilien und speziell fir die Zauneidechse tUberpruift.

Bei der Begehung gab es trotz guter Bedingungen keine Hinweise auf Eidechsen.
Anfang September sind Schliipflinge aus diesjahrigen Gelegen, wenn es sie gibt,
kaum zu Ubersehen.
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8.3

8.4

Die im Plangebiet Uberwiegenden Wiesenflachen sind als Habitat fur die Zau-
neidechse nicht geeignet. Auch die dichte wiesenartige Ruderalvegetation der
nordwestexponierten StralRenbdschung ist ungeeignet.

Dass Zauneidechsen im Plangebiet dauerhaft vorkommen, wird auf Grund dieses
Befundes ausgeschlossen. Verbotstatbestéande werden nicht ausgeldst.

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

= Hinweis zur Baufeldraumung und Gehdlzrodung im Winterhalbjahr

Die ausflihrlichen Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kdnnen dem
beigefiigten Fachbeitrag entnommen werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

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

= Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch Festsetzung versickerungsféhi-
ger Belage.

= Freigabe der Dachflachen fir eine Dachbegriinung zur Verbesserung des Kleinklimas
und Reduzierung der Regenwasserabflisse

= Erhaltung von 9 Einzelbdumen und Vorgabe von Pflanzgeboten auf den Baugrund-
stiicken zur Verbesserung des Kleinklimas.

= Neben der Sicherung gunstiger Beluftungseffekte ist auch die Sicherung giinstiger
thermischer Umgebungsverhéltnisse im Planungsgebiet und in dessen Umfeld von
Bedeutung. Die Auspragung eines Warmeinseleffektes ist maglichst zu vermeiden.
Durch die grofl3ziigig bemessenen Baugrundstticke mit einer eher geringen Bebau-
ungsdichte bleibt die Ventilationsfunktion der Strallenziige gewahrleistet.

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

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

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

Hochwasserschutz und Starkregen

Die oberhalb des Plangebietes im Siidosten angrenzende Bebauung sowie die vorhan-
dene Verkehrsflache des ,,Oberen Herrlichweg* schirmt die geplante Wohnbebauung be-
reits heute vor AulRengebietswasser ab. Eine Gefaéhrdung durch Starkregen ist fiir den
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8.5

9.1

Planstandort aufgrund seiner topographischen Lage am Ful} eines nach Nordwesten ab-
fallenden Hanges jedoch nicht vollkommen auszuschlieBen. Mit aus Hanglagen einstro-
menden Starkregen ist zu rechnen.

Immissionen

Durch die beabsichtigten Nutzungen im Plangebiet sind keine erheblichen Emissionen
auf das Umfeld zu erwarten.

Als Immissionsquellen fiir das Plangebiet ist, die in etwa 70 m Entfernung stidéstlich des
Plangebietes befindliche Schefflenztalschule anzusehen. Sidlich daran angrenzend be-
findet sich in etwa 160 m Entfernung die ,,Schefflenzhalle” sowie in etwa 230 m Entfer-
nung der Gemeindekindergarten ,Sonnenschein“. Nordlich des Plangebietes befindet
sich, getrennt durch die Bachaue der ,,Schefflenz” in etwa 140 m Entfernung das Gewer-
begebiet ,Kochgrabenring*.

Zum einen aufgrund der Entfernung und zum anderen aufgrund der topographischen
Lage unterhalb der dffentlichen Einrichtungen ist mit keinen erheblich negativen Auswir-
kungen auf das Plangebiet zu rechnen. Mit Beeintrachtigungen durch erhéhten Verkehrs-
larm ist aufgrund der Verlegung der L 526 mit einer Entfernung von 250 m ebenfalls nicht
zu rechnen.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2024 abgeschlossen werden.

Aufgestellt:

Schefflenz, den ...
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