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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die ,Cornelia Friedrich — Pflege- und Gesundheitsservice GmbH" plant den Bau eines
Seniorenwohnheims und einer Tagespflege-Praxis in Mittelschefflenz. Die Planung sieht
die Errichtung eines zweistockigen Gebaudes mit einer bestimmten Anzahl von betreuten
Wohnungen sowie einer Tagespflege-Praxis vor. Das Vorhaben wird seitens der Ge-
meinde Schefflenz unterstitzt.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Anderung des Flachennutzungsplans ist die Schaffung von, laut Kreissenioren-
bericht, dringend bendtigtem altersgerechten Wohnraum sowie ausreichend Pflegemog-
lichkeiten in Schefflenz. Mit der Errichtung einer Seniorenwohn- und Pflegeeinrichtung
mit ergdanzender gemischter Nutzung am ausgewahlten Planstandort wird dies in zent-
rumsnaher Ortslage von Mittelschefflenz umgesetzt.

Verfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaB § 3 und § 4 BauGB und wird parallel
zum Bebauungsplanverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich rund 400 m nordwestlich des Ortskerns von Mittel-
schefflenz.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst ist das Flurstlck 7677.

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,53 ha.
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Abb. 1:  Ubersichtskarte (Quelle: www.openstreetmap.de)

Bestandssituation

Der Anderungsbereich wird aktuell als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt. Im Norden
grenzt der ,Friedhofweg” an den Anderungsbereich an. Im Osten und im Siiden befinden
sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Siiden befinden sich weitere Acker-
flachen. Westlich der Anderungsflache verlduft die GrabenstraBe. Im Anschluss folgt im
Osten eine gemischt genutzte Bebauung. Stdlich daran knlipft die Wohnbebauung des
Wohngebietes ,Viehweg” an. Nordlich des Friedhofwegs beginnt in etwa 15 m Entfer-
nung das Gewerbegebiet ,Kochgrabenring”. Der Friedhof von Mittelschefflenz befindet
sich in rund 100 m in nordwestlicher Richtung.

Topographie und Bodenverhiltnisse

Der Anderungsbereich befindet sich auf einer Héhe von 286,5-291,5 m i. NN. und fallt
dabei Richtung Stidosten leicht ab.

Im Plangebiet werden erodierte Parabraunerde und Parabraunerde aus Losslehm sowie
Kolluvien aus holozanen Abschwemmmassen aus Lossboden-Material als Bodentyp aus-
gewiesen. Diese Boden weisen eine hohe bis sehr hohe Bodenfruchtbarkeit sowie eine
hohe Gesamtbewertung im Hinblick auf seine Bodenfunktion auf.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

3.3

4.1

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fir 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 Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Schefflenz dem landlichen Raum im enge-
ren Sinne zugeordnet und zahlt zum Mittelbereich Mosbach.

Sie liegt den Entwicklungsachsen Heidelberg — Neckargemiind -Eberbach — Mosbach (-
Neckarsulm) und Meckesheim — Mosbach — Adelsheim/Osterburken — Buchen (Oden-
wald) — Walldirn/Hardheim (-Tauberbischofsheim) am n&chsten.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte befindet sich das Plangebiet im direkten Anschluss an den
bestehenden Siedlungsbereich Wohnen. Das Plangebiet selbst wird nachrichtlich als
,Sonstige landwirtschaftliche Gebiete und sonstige Flachen” dargestellt. Im unmittelba-
ren Umfeld des Plangebiets werden im Regionalplan ein Regionaler Griinzug (Z) und ein
Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege (Z) festgesetzt. Sie werden von der
Planung nicht berthrt.

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

Begriindung — Entwurf Seite 3
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Abb. 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Flachennutzungsplan

Der Gemeindeverwaltungsverband ,Schefflenztal" verflgt Uber eine mit Datum vom
20.01.2003 rechtswirksam gewordene 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans. In
diesem wird das Plangebiet als ,Flache fir die Landwirtschaft” dargestellt.

Die Planung folgt somit nicht dem Entwicklungsgebot nach & 8 Abs. 2 BauGB. Eine An-
derung des Flachennutzungsplans ist erforderlich. Das erforderliche Verfahren wird im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.
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Plangebiet

Abb. 3:  Auszug aus dem digitalisierten rechtskrdftigen Fldchennutzungsplan (Quelle: IFK)
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4.3 Schutzgebiete

il Plangebiet
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Abb. 4:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

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

Biotopverbund

Der Anderungsbereich befindet sich im landesweiten Biotopverbundsystem am westli-
chen Rand eines ,500 m — Suchraum” des Biotopverbundes mittlerer Standorte.

Wasserschutzgebiet ,Kreuzwiesenquelle”

Der Anderungsbereich liegt vollstandig in Zone Ill und IlIA des Wasserschutzgebietes
.Kreuzwiesenquelle” (02.11.1989). Nach § 2 Abs. 1 WSG-VO sind unter anderem das Er-
richten und Betreiben von Anlagen zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen und
zur Behandlung, Beseitigung oder dem Umschlag von Abfallen verboten.

S NS Y "~

---------

{117 fesigesetzt
X vortaufig angeordnet
____ - AR E: . : Bl im Verfahren

......

------ RS, [ fachtechnisch abgegrenzt

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

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung ist Gber die bestehende GrabenstraBe direkt moglich.

Der Anderungsbereich soll ebenfalls an das bestehende Strom-, Wasser, Gas und Tele-
fonnetz angebunden werden.

Die Entwésserung des Anderungsbereiches ist im Trennsystem vorgesehen. Dies wird im
Detail im Verlauf des weiteren Verfahrens abgeklart.

Begriindung — Entwurf Seite 6
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

6.

7.1

Umfang der Plananderung

Der Anderungsbereich umfasst eine GréBe von rund 0,53 ha. Aktuell wird der Anderungs-
bereich als ,Flache fur die Landwirtschaft” ausgewiesen. Fir das geplante Mischgebiet
wird im Flachennutzungsplan eine gemischt genutzte Bauflache im Umfang von rund
0,4 ha aufgenommen. Am stidlichen und westlichen Gebietsrand werden zur Beriicksich-
tigung der landschaftlichen Lage am Siedlungsrand zudem Ausgleichsflachen zur Eingri-
nung im Flachennutzungsplan dargestellt.

Die Flachenausweisung orientiert sich am Bebauungsplan ,Wohnen und Pflegen”, der
aktuell aufgestellt wird. Das geplante Mischgebiet wird durch die bestehende Graben-
straBe erschlossen.

Die Flachen der FNP-Anderung verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Anderungsbereichs 5.298 m?

davon:

Mischbaufléche 4375 m? 82,6 %
Private Grinflache (Ausgleich) 923 m? 17,4 %

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Auch auf der FNP-Ebene ist die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18
BNatSchG im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB grundsatzlich zu betrachten.
Es werden deshalb nachfolgend die Grundziige der im Griinordnerischer Beitrag zum
Bebauungsplan ,Wohnen und Pflegen" erarbeiteten Ausgleichskonzeption dargestellt.
Zusammenfassend lasst sich dabei Folgendes festhalten:

Mit der Planverwirklichung sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 1a Abs.
3 BauGB verbunden, die nicht vollstdndig im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen.
Zum Ausgleich des Kompensationsdefizites von 38.882 Okopunkten soll durch Zuord-
nung 6kologisch wirksamer MaBnahmen dieses Defizit gedeckt werden. Der externe Aus-
gleich ist bis zum Satzungsbeschluss mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen
und verbindlich zu sichern.

Die Bewaltigung des Kompensationsdefizits wird auf der Bebauungsplanebene sicherge-
stellt. Weitere Einzelheiten kdnnen dem Umweltbericht als gesonderten Teil der Begriin-
dung entnommen werden. GemaB der Stellungnahme des Fachdienstes Baurecht des
Landratsamtes wird auf die Umweltprifung und den Umweltbericht zu dem parallellau-
fenden Bebauungsplanverfahren ,Wohnen und Pflegen” der Gemeinde Schefflenz zu-
rickgegriffen.
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

7.2 Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde im Zuge des Verfahrens durch das
Ingenieurbiro flir Umweltplanung — Wagner + Simon eine spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung zum Bebauungsplan ,Wohnen und Pflegen” durchgefiihrt. Nach aktueller
Rechtslage ist es auf FNP-Ebene ausreichend, eine tGberschlagige Betrachtung der arten-
schutzrechtlichen Belange zu erstellen, die eine grundsatzliche Beurteilung zuldsst. Es
werden deshalb die Untersuchungsergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung nach-
folgend summarisch dargestellt und der zum Bebauungsplan ,Wohnen und Pflegen” er-
stellte Fachbeitrag Artenschutz nachrichtlich den FNP-Unterlagen beigefiigt.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Im Plangebiet wurden keine Brutvdgel festgestellt. Diese festgestellten Brutvogelar-
ten briten alle in der ndheren Umgebung.

Schwerpunkt der Vogelvorkommen sind die Gehdlzbestéande nordwestlich des Plan-
gebietes im Friedhofsbereich bzw. zwischen Friedhof und Gewerbegebiet entlang
des Friedhofswegs.

Auf den Ackerflachen in weiterer Entfernung wurden Brutreviere der gefdhrdeten
Feldlerche sowie die auf der Vorwarnliste geflihrte Wachtel festgestellt.

Das Plangebiet hat keine Bedeutung fiir Brutvogel. Aufgrund der hohen Kulissen
auch nicht fur die Feldlerche. Durch die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
eignet sie sich auch nicht als Lebensraum fiir die Wachtel.

Fir Nahrungsgaste und Brutvogel der Umgebung ist die Ackerflache ohne beson-
dere Bedeutung.

Besser geeignete Flachen zur Nahrungssuche und Rast stehen in der Umgebung
ausreichend zur Verfligung.

Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden nicht beeintrachtigt.
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG kénnen ausgeschlossen werden.

Tiere- und Pflanzenarten des Anhang |V der FFH-Richtlinie:

» Prifung fir jede Art, ob der Wirkraum in ihrem Verbreitungsgebiet liegt.

» Fir die meisten Arten konnte nach dieser Untersuchung ausgeschlossen werden,
dass sie hier vorkommen oder betroffen sein konnen.

» Quartiere von Fledermausen gibt es im Plangebiet nicht, die Ackerflache hat als
Jagdgebiet keine besondere Relevanz.

» Die Ackerflaichen und die angrenzenden Bereiche sind strukturarm und bieten
nicht die erforderlichen Elemente, die den Lebensraum fiir die Zauneidechse aus-
macht.

» Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG k&nnen ausgeschlossen werden.

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

Begriindung — Entwurf Seite 8
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Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

7.3

7.4

7.5

8.1

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch die ,Klimaschutzklausel” in § 1a
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie durch das Klimaschutzgesetz des
Landes Baden-Wirttemberg in der Bauleitplanung besonderes Gewicht erhalten und
verfligen Uber ausdriickliche Abwagungsrelevanz. Folgende MaBnahmen zur Klimaan-
passung und zum Klimaschutz wurden im Rahmen der Planung berlicksichtigt:

» Pflanzgebote am suidlichen und westlichen Rand zur Eingriinung und zur Einbin-
dung des Plangebietes in die angrenzende Landschaft.

» Eswird die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen vorgeschrieben. Damit
soll die Niederschlagsversickerung im Plangebiet erhoht und das lokale Klein-
klima gestarkt werden.

= Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird durch die Zulassigkeit von Solar-
kollektoren und Photovoltaikanlagen gewabhrleistet.

Die Planung berticksichtigt mit diesem umfassenden MaBnahmenbiindel in ausreichen-
dem MaBe Belange des Klimaschutzes.

Starkregen

Eine Gefahrdung durch Starkregen ist fiir den Planstandort aufgrund seiner topographi-
schen Lage am Siedlungsrand unterhalb eines nach Stidosten abfallenden Hanges nicht
auszuschlieBen. Mit aus Hanglagen einstromendem Starkregen ist aus diesem Grund zu
rechnen.

Immissionen

Im Norden befindet sich in etwa 15 m Entfernung das Gewerbegebiet ,Kochgrabenring”.
Das Gewerbegebiet wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Liicke” in ein Gewerbege-
biet 1 und Gewerbegebiet 2 unterteilt. Im Gewerbegebiet 2, dem raumlich am nachsten
gelegenen gewerblichen Flachen, wurden Begrenzungen zur Schallauswirkungen festge-
setzt.

Ostlich angrenzend an den Anderungsbereich befindet sich, ebenfalls in etwa 15 m Ent-
fernung, die gemischt genutzte Siedlungsflache der Ortsrandlage von Mittelschefflenz.
Diese befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Viehweg”.

Durch die bestehenden Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Licke” zum
Larmschutz im direkt angrenzenden Mischgebiet ist ebenfalls mit keinen erheblichen ne-
gativen Auswirkungen auf die geplante Mischbauflache zu rechnen.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Flachennutzungsplanverfahren soll in der ersten Jahreshalfte 2021 abgeschlossen
werden.
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Aufgestellt:
Schefflenz, den ...
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