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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Der langjahrige in Unterschefflenz ortsansdssige Betrieb ,Getrankevertrieb LetzguB
GmbH & Co.KG" mdchte den Neubau eines kleinflachigen zeitgemaBen Getrankemarktes
mit ausreichend Parkmdglichkeiten realisieren. Der bestehende Getrankemarkt befindet
sich aktuell im dicht bebauten Ortskern von Unterschefflenz. Die Parkplatzsituation am
bestehenden Standort ist unzureichend und problematisch. Zudem bestehen keine Er-
weiterungsmoglichkeiten am aktuellen Standort.

Die Gemeinde Schefflenz unterstiitzt das Vorhaben zur Realisierung eines zeitgemaBen
Getrankemarktes im Ortsteil Mittelschefflenz.
Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll eine einzelne Gewerbeflache geschaffen
werden, um den konkreten Bedarf des 6rtlichen Betriebes zu decken.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Standortsicherung und Weiterentwicklung
des Betriebes in der Gemeinde Schefflenz und somit dem Erhalt und Ausbau wohnort-
naher Arbeitsplatze. Zudem wird durch die Verlagerung des Standorts aus dem Ortskern
Unterschefflenz die Gemengelage entflechtet und dort neue Moglichkeiten der Innen-
entwicklung eroffnet sowie die Grundversorgung in der Gemeinde langfristig sicherge-
stellt.

Verfahren

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

Plangebiet

Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet befindet sich rund 400 m stidwestlich des Ortskerns von Mittelschefflenz.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstlcke teilweise (t):

7333 (t), 7334 (t), 7332 (), 7079(t) und 7355 (t)
Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,91 ha.

Begriindung — Satzung Seite 1
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3.2

Heiliges
Eichlein

Bestandssituation

Das Plangebiet wird aktuell als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt. Im Norden bzw.
Nordosten grenzt die bereits ausgebaute Zufahrt zur L 526, der ,Zeilweg”, an das Plan-
gebiet an. Im Osten befindet sich ein in sudlicher Richtung verlaufender Wirtschaftsweg
und weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie weitere Gewerbebetriebe. Hier be-
finden sich die Betriebe ,Emil Farber GmbH & Co.KG" und ,Séhner GmbH". Es handelt
sich hierbei um einen FleischgroBhandler sowie um einen GroBhandler im Bereich Heizdl,
Kraftstoffe und Transporte. Im Siiden befinden sich weitere Ackerflachen. Im Nordosten
grenzt die L 526 an die Planflache an. Westlich des Plangebietes in etwa 70 m Entfernung
befindet sich ein Aussiedlerhof. Schutzwiirdige Bebauungen und Nutzungen sind im Pla-
nungsumfeld nicht vorhanden.

Topographie und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich auf einer Héhe von 271-267 m . NN. und fallt dabei Rich-
tung Sldosten leicht ab.

Im Plangebiet werden Kolluvien aus holozanen Abschwemmmassen aus Lossboden-Ma-
terial als Bodentyp ausgewiesen. Diese Boden weisen eine hohe bis sehr hohe Boden-
fruchtbarkeit sowie eine hohe Gesamtbewertung im Hinblick auf seine Bodenfunktion
auf.

Begriindung — Satzung Seite 2
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3.3

Abb. 2: Luftbild (Quelle: LUBW — Geodatenbasis © Landesamt fiir Geoinformation und Landesent-
wicklung Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de))

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der angrenzenden Gewerbebetriebe erfolgt Gber den be-
stehenden Zeilweg, welcher bereits an die Landesstral3e (L 526) und somit an das Uiberort-
liche Verkehrsnetz angebunden ist. Eine Zufahrt in Richtung Ortsmitte ist ebenfalls Gber
den Zeilweg moglich.

Technische Ver- und Entsorgung

Im Bereich des Plangebietes befinden sich mehrere Regenwasserkanale und Schmutz-
wasserkanale, welche sowohl westlich als auch Ostlich des Plangebietes in stidwestlicher
Richtung verlaufen. Die Versorgungsleitungen verlaufen am sidlichen Rand des Zeilwegs
zur L 526 und erschlieBen aktuell den angrenzenden Aussiedlerhof.

Es ist angedacht, das Baugrundstlick an dieses bestehende Leitungsnetz anzubinden.

Durch das Plangebiet verlauft in siddstlicher Richtung ein Schmutzwasserkanal (Druck-
leitung), welcher ebenfalls den in 70 m Entfernung bestehenden Aussiedlerhof an die
Kanalisation anbindet.

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.

Begriindung — Satzung Seite 3
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4.

4.1

4.2

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 zadhlt zum Mittelbereich Mosbach.

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

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte befindet sich das Plangebiet im direkten Anschluss an den
bestehenden Siedlungsbereich Gewerbe. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets wer-
den im Regionalplan ein Regionaler Griinzug (Z), ein Vorranggebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege (Z) sowie ein Vorranggebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz
(Z) festgesetzt. Der Planbereich tangiert diese Ausweisungen im Randbereich.

Oy

Abb. 3:  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 liberwiegend als ,Flache fiir die Landwirtschaft” und zu ei-
nem geringen Teil als ,Bestand Gartenflache” dargestellt.

Begriindung — Satzung Seite 4
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Die Planung folgt somit nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Eine An-
derung des Flachennutzungsplans ist erforderlich. Der Aufstellungsbeschluss wird zeit-
nah durch den Gemeindeverwaltungsverband eingeleitet. Das erforderliche Verfahren
wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.
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Abb. 4:  Auszug aus dem digitalisierten Fldchennutzungsplan (Quelle: IFK)

4.3 Schutzgebiete

Biotopverbund mittlere Standorte
B xemfache
. Kemraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Plangebiet

Abb. 5:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Begriindung — Satzung Seite 5
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Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berihrt:

Biotopverbund

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Biotopverbund mittlere Standorte. Der GroB-
teil der Flache wird als ,500 m — Suchraum” ausgewiesen. Am nordéstlichen Rand wird
zudem ein ,Kernraum” ausgewiesen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

In etwa 10 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich die Offenlandbiotopkartierung
.Feldhecke | im Haagen stidwestlich von Mittelschefflenz”. In etwa 17 m Entfernung be-
findet sich eine weitere Offenlandbiotopkartierung mit der Bezeichnung ,Landschilffbe-
stand im Haagen nérdlich von Unterschefflenz”. Durch die rdumliche Entfernung und
durch die Trennung der parallel verlaufenden LandesstraBBe (L 526) sind planbedingte
Auswirkungen auf diese geschiitzten Biotope nicht zu erwarten.

Wasserschutzgebiet , Kreuzwiesenquelle”

Das Plangebiet liegt vollstandig in Zone Ill und IlIA des Wasserschutzgebietes ,Kreuzwie-
senquelle” (02.11.1989). Nach § 2 Abs. 1 WSG-VO sind unter anderem das Errichten und
Betreiben von Anlagen zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen und zur Behand-
lung, Beseitigung oder dem Umschlag von Abfallen verboten.

Uberschwemmungsgebiete - HQ 100 / HQ extrem

Am siidlichen Rand des Plangebietes schlieBt sich das HQio0-Uberschwemmungsgebiet
der Schefflenz an. Die Uberflutungstiefe (UT) liegt im Planbereich bei einem 100-jahrigen
Hochwasser bei 0,3 m, wobei sich die Wasserspiegellage (WSP) auf einem Hohenniveau
von 268,8 m (i. NN befindet. Daran schlieBt sich nérdlich eine Uberschwemmungsflache
des HQextrem an. Die UT liegt bei einem extremen Hochwasserereignis bei 0,1 m. Die WSP
liegt auf einem Hohenniveau von 269,3 m . NN.

Begriindung — Satzung Seite 6
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5.1

Abb. 6:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

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

Bauflachenbedarfsnachweis

Die Gemeinde Schefflenz ben6tigt aufgrund der konkreten Nachfrage des ortsansassigen
ortlichen Betrieb ,Getrankevertrieb LetzguB GmbH & Co.KG" eine gewerbliche Bauflache.
Der Nachweis des Bauflachenbedarfs erfolgt unter Beachtung des Hinweispapiers ,Plau-
sibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise” des Ministeriums fur Verkehr und Inf-
rastruktur vom 23.05.2013. GemalB den Hinweisen des Wirtschaftsministeriums fir
Baden-Wiurttemberg gibt es fur die Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs keinen pau-
schalen Flachenansatz. Dies ist wegen der Differenziertheit gewerblicher Bedarfsanspru-
che nicht sinnvoll.

Die Bedarfsermittlung erfolgt daher anhand der konkreten Nachfragen nach einem ge-
werblichen Baugrundsttick.

Vorhandene Flachenpotentiale

Laut Auskunft der Gemeinde Schefflenz befindet sich lediglich noch ein gewerblicher
Bauplatz in der Gemeinde. Dieser weist jedoch mit etwa 1.400 m? eine geringe Flachen-
groBe auf. Weiterhin ist auf diesem Grundstiick eine Grunddienstbarkeit eingetragen, die
es nicht ermoglicht Lebensmittel bzw. Produkte zu vertreiben, welche zum Verzehr ge-
eignet sind.

Begriindung — Satzung Seite 7
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5.2 Priifung von Standortalternativen

Im Zuge der Standortfindung wurden bereits vorab drei mogliche Alternativen betrach-

tet:

Standort 1:

Lage: Gegenliber dem Zeilweg an der L526 in Nachbarschaft des Aussiedlerhofes
auf Obstbaumanlage.

Liegt im regionalen Griinzug und im Vorranggebiet fir Naturschutz und Land-
schaftspflege.

Widerspricht dem Landesentwicklungsplan, da die Flache nicht an den Siedlungs-
bestand anknipft.

Keine Zustimmung durch den Regionalverband und das Regierungsprasidium
Karlsruhe. Eine Umsetzung auf dieser Flache ist deshalb nicht méglich.

Standort 2:

Lage: Nordlicher Siedlungsrand von Mittelschefflenz ankniipfend an den beste-
henden Edeka-Markt.

Durch die rdumliche Anknlipfung an den bestehenden Edeka-Markt wiirde eine
Agglomeration entstehen. Eine Realisierung des Getrankemarktes ist aus diesem
Grund laut dem Regionalverband nicht umsetzungsfahig.

Standort 3:

Lage: Flache am Zeilweg gegeniiber den bestehenden Gewerbebetrieben.
Leitungsbestand und Linksabbiegerspur vorhanden

Kein HQioo -Uberschwemmungsgebiet

Keine umweltbezogenen Schutzgebietsausweisungen

Keine regionalplanerischen Restriktionen

Aufgrund der bestehenden Eigentumssituationen ist der Grunderwerb auf dieser
Flache nicht méglich.

Standort 4:

Flache befindet sich im Grenzbereich des regionalen Griinzugs, des Vorrangge-
bites fir Naturschutz und Landschaftspflege sowie des Vorranggebietes fiir den
vorbeugenden Hochwasserschutz. Es handelt sich hierbei aufgrund der Unscharfe
des Regionalplans um einen ,Interpretationsfall”.

Planung der gewerblichen Fliche auBerhalb des HQ100-Uberschwemmungsgebie-
tes.

Leitungsbestand und Linksabbiegerspur vorhanden
Keine umweltbezogenen Schutzgebietsausweisungen

Zustimmung der Fachbereich Hochwasserschutz, Naturschutz und Bodenschutz
des Landratsamtes des Neckar-Odenwald-Kreis.

Begriindung — Satzung Seite 8
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Ergebnis:

Aufgrund der vorhandenen raumplanerischen Restriktionen bzw. den bestehenden Ei-
gentumsverhaltnissen kommen die Standorte 1 bis 3 als Marktstandorte nicht in Frage.
Aus diesem Grund eignet sich lediglich Standort 4 fiir den Neubau des Getrankemarktes

und wird planerisch entwickelt.

(821 h . Ly

Abb. 7:
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Lageplan zur Priifung von Standortalternativen
(Quelle: Eigene Darstellung / Datengrundlage: www.openstreetmap.org)

6. Plankonzept

6.1 Vorhabenbeschreibung

Der Neubau des Getrankemarktes sieht ein Gebaude mit einer Verkaufsflache von ca.
600 m? und einer Lagerfliche von etwa 200 m? vor. Daran sollen eine ausreichende An-
zahl an Parkplatzen sowie ein Anlieferungsbereich angeordnet werden.

Im Folgenden sind die Ansichten zum geplanten Vorhaben (Planungsstand 08/2019) dar-

gestellt:

Begriindung — Satzung Seite 9
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NORD - OST

Abb. 9:  Ansicht Stid-West Planungsstand 09/2020 (Quelle: Architekturbiiro Nohe)

NORD - WEST

Abb. 10: Ansicht Nord-West Planungsstand 09/2020 (Quelle: Architekturbiiro Nohe)

6.2 ErschlieBung und Technische Infrastruktur
Die verkehrliche ErschlieBung ist Gber den bestehenden Zeilweg direkt moglich.

Das Plangebiet soll ebenfalls an das bestehende Strom-, Wasser, Gas und Telefonnetz
angebunden werden.

Die Entwasserung des Plangebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Es wurde durch das
Ingenieurbiro Sack+ Partner in Abstimmung mit der technischen Fachbehérde Abwas-
serbeseitigung ein Entwdsserungskonzept erarbeitet. Das Oberflachenwasser wird Uber
Leitungen der Schefflenz zugefihrt. Die hierfiir notwendigen wasserrechtlichen Unterla-
gen wurden bereits beantragt.

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf flr den Grundschutz soll tber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden, dies ist im weiteren Verfahren von der Gemeindeverwaltung zu priifen.

Begriindung — Satzung Seite 10
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6.3

7.1

Die StraBen im Gebiet sind fiir den Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet.

Erforderliche Abstellflachen flr 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

9.155 m? 100,0 %
Davon:
Nettobauland (Gewerbegebiet) 5.560 m? 60,7 %
Verkehrsflache (Verkehrsgriin) 298 m? 3,3%
Private Grinflache (Ausgleich) 3.297 m? 36,0 %
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

In Anlehnung an die bestehende gewerbliche Bebauung im Umfeld und im Hinblick auf
das geplante Vorhaben sind im GE-Gebiet Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, La-
gerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Geschafts-, Bliro und Verwaltungsgebaude all-
gemein zulassig.

Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten werden Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind sowie Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Anlagen fiir kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke fiir nicht zuldssig erklart.

MaB der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die bestehende gewerbliche Bebauung erfolgt die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,8.

Die Festlegung von Hohenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung

Begriindung — Satzung Seite 11
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des Gebiets bzw. der einzelnen Baukdrper sicherstellen. Insbesondere flr die Wirkung im
Landschafts- und Siedlungsraum ist dabei der hdhenmaBige Bezug zwischen den Gebau-
den und dem bestehenden Gelande von Bedeutung.

Die Hohenlage des Gebaudes wird daher durch eine Bezugshodhe bezogen auf das Bau-
grundstlick festgelegte absolute Hohe tiber NN festgesetzt. Das geplante Gebaude be-
findet sich somit etwa 1,0 m Giber dem bestehenden Gelande. Die Gebaudehdhen werden
durch maximale Hochstwerte in Bezug auf die definierte Bezugshodhe festgesetzt. Bei der
Festlegung der Hohenwerte wurde der angrenzende Gebaudebestand berlcksichtigt.
Die maximale Gebaudehohe wird auf 8,00 m begrenzt.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der angestrebten Nutzung und Bebauungsstruktur wird im Plangebiet flr
das Baugrundstick eine offene Bauweise festgesetzt.

Aufgrund des siidéstlich angrenzenden Uberschwemmungsgebietes und der im Nord-
westen bestehenden LandesstralBe (L 526) mit einer Anbauverbotszone von 20,0 m, wird
die Uberbaubare Grundstiicksflache durchgehend durch eng am Vorhaben orientierten
Baugrenzen festgesetzt.

Stellplatze

Um ausreichend Parkplatze fiir Kunden sowie Stellplatze fir Mitarbeiter zur Verfligung
stellen zu kénnen, werden Stellplatze auf dem Baugrundstiick auch auBerhalb der iber-
baubaren Grundstiickflache zugelassen jedoch nicht innerhalb des Uberschwemmungs-
gebiets. Dies tragt zur Minimierung moglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen im
offentlichen StraBenraum bei.

Verkehrsflachen

Zur Vermeidung maoglicher verkehrlicher Konflikte bei der Ein- und Ausfahrt auf dem
geplanten Grundstlick des Getrankemarktes wurden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
entlang der L 526 sowie dem Einmindungsbereich und dem bestehenden Feldweg fest-
gesetzt. Weiterhin wurde, um den Zu- und Abfahrtsverkehrs zu biindeln, ein Bereich fir
Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Griinflachen

Die festgesetzte private Griinflache im Siden und Osten dienen sowohl der Eingriinung
und Einbindung des Plangebietes in den angrenzenden Landschaftsraum als auch zum
vorbeugenden Hochwasserschutz des geplanten Gebaudes. Aus diesem Grund ist ein
Eingriff in die Grinflache nicht gestattet.

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

= Ausschluss metallischer Dach- und Fassadenmaterialien.

= Festsetzung von insektenschonender Beleuchtung.

» Getrennte Regenwasserableitung

= Ausschluss von Schottergarten und -schiittungen

Begriindung — Satzung Seite 12
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7.2

» Eingriffe in private Griinflache
» RegelmaBige Mahd im Vorfeld der Bebauung
* MaBnahme private Griinflache im Siidwesten und Stidosten

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebiets verlauft im sidwestlichen Bereich ein Schmutzwasserkanal der
Gemeinde Schefflenz. Dieser soll im Zuge der ErschlieBung bestehen bleiben.

Aus diesem Grund ist im Slidwesten des Plangebiets ein Leitungsrecht zugunsten der
Gemeinde Schefflenz zur Entwasserung erforderlich.

Weiterhin befindet sich am norddstlichen Gebietsrand eine Telekommunikationsleitung,
welche ebenfalls bestehen bleiben soll. Hierfir ist ein Leitungsrecht zur Versorgung zu-
gunsten der Telekom erforderlich.

Pflanzgebote

Im Plangebiet werden folgende Pflanzgebote und Pflanzbindungen festgesetzt.
» Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze
» Private Grinflache im Stidwesten und Siidosten

Das MaBBnahmenbiindel begriindet sich durch die Lage des Plangebietes am Siedlungs-
rand und im Erhalt vorherrschender Strukturen. Dies ist auch im Hinblick auf die Plan
umgebenden regionalplanerischen Ausweisungen eines regionalen Griinzugs und Vor-
ranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege zu gewahrleisten. Einer ausreichenden
Beachtung umweltbezogener Belange wird mit den genannten MalBnahmen Rechnung
getragen.

Ortliche Bauvorschriften

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

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

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu schaffen, sodass sich das geplante Gebaude in
die bestehende Bebauung im Umfeld einfligt, werden Sattelddchern mit einer Dachnei-
gung von 10° bis 15° zugelassen. Um einen weiteren Spielraum mit modernen Dachfor-
men zu ermdglichen werden auch Flachdacher mit einer Dachneigung von O-
5°zugelassen.

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 gewabhrleisten, wird die Farbgestaltung von Gebaudefassaden eingeschrankt. Grelle
und sehr helle und dunkle Farbténe, die ein Hervortreten aus dem landschaftlichen
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7.3

Zusammenhang bewirken, werden ausgeschlossen. Zudem sind grelle, glanzende oder
stark reflektierende Materialen zur Fassadenverkleidung unzulassig.

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 auszuschlieBen, sind diese unzulassig.
Werbeanlagen sind zur Schonung des Landschaftsbildes nur in der Hauptrichtung in
Richtung der L526 zulassig.

Einfriedungen

Um einen flieBenden Ubergang zur angrenzenden Landschaft mit Giberwiegend landwirt-
schaftlicher Nutzung zu schaffen, dirfen Einfriedungen eine Gesamthdhe von 2,0 m nicht
Uberschreiten. Dabei sind begriinte Zaune sowie freiwachsende Hecken zulassig. Die Ver-
wendung von Stacheldraht und optisch undurchlassigen Metallgittern und -zaunen ist
im Hinblick auf die exponierte Lage im Landschaftsraum nur in begriinter Form 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.

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

» Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

* Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung
= Starkregenereignisse

* Einfriedungen

= Geotechnik

= Denkmaler

= Beleuchtung

= Verbotsbestimmungen fiir Uberschwemmungsgebiete
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8.

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

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

Durch die AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich werden die Eingriffe in das Schutz-
gut Pflanzen und Tiere und in das Landschaftsbild vollstandig ausgeglichen.

Beim Schutzgut Boden sind die Moglichkeiten einer Vermeidung und Verminderung ge-
ring. Ein Ausgleich im Gebiet ist nicht moglich.

Mit der Planverwirklichung sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von
§ 1a Abs. 3 BauGB verbunden, die nicht vollstandig im Plangebiet ausgeglichen werden
kénnen. Zum Ausgleich des Kompensationsdefizites von 47.644 Okopunkten werden
dem Bebauungsplan im weiteren Verfahren externe AusgleichsmalBnahmen zugeordnet.

Im Geltungsbereich werden folgende MaBnahmen zum Ausgleich festgesetzt:
= Pflanzung von Laubbdumen im Stellplatzbereich
= Einsaat und Bepflanzung der privaten Griinflache

Es werden folgende MaBnahmen zur Vermeidung vorgeschlagen:
= Allgemeiner Bodenschutz
= Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien
» Getrennte Erfassung von unverschmutztem Niederschlagswasser
» RegelméaBige Mahd im Vorfeld der Bebauung zum Schutz von briitenden Vogeln
» Insektenschonende Beleuchtung und Begrenzung der Beleuchtungsdauer

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

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Priifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg ak-
tuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
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in Baden-Wirttemberg briitenden europadischen Vogelarten gepriift, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
* Im Plangebiet wurden keine Brutvogel festgestellt. Diese festgestellten Brutvogelar-

ten briten alle in der ndheren Umgebung.

» Schwerpunkt der Vogelvorkommen sind die Obstwiesen und das Hohenweidental
und Aussiedlerhof jenseits der Landesstral3e.

» Das Plangebiet hat keine Bedeutung fir Brutvogel.
* Nahrungsgaste und die Brutvogel suchen das Gebiet nur zur Nahrungssuche auf.

= 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 kdnnen ausgeschlossen werden.
Tiere- und Pflanzenarten des Anhang IV 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 Ackerflachen und StraBenbdschungen sind nicht als Lebensraum fiir die Zau-
neidechse geeignet.

» Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG kdnnen ausgeschlossen werden.

Durch die Aufnahme der folgenden Hinweise kann eine Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden vermieden werden:

» Bei brach liegen der Flache Uber langere Zeit ist die Brache vom Beginn der Vegeta-
tionsperiode an bis zum Baubeginn alle zwei Wochen zu mulchen.

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

Klimaschutz und Klimaanpassung

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

» Pflanzgebote am sudlichen und 6stlichen Rand zur Eingriinung und zur Einbin-
dung des Plangebietes in die angrenzende Landschaft.

= Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird durch die Zulassigkeit von Solar-
kollektoren und Photovoltaikanlagen gewahrleistet. Die Errichtung solcher Anla-
gen wird von Seiten der Gemeinde ausdriicklich begriBt.
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8.5

Die Planung berticksichtigt mit diesem umfassenden MaBnahmenbiindel in ausreichen-
dem MaBe Belange des Klimaschutzes. Durch die getroffenen Festsetzungen wird eine
klimagerechte Entwicklung geférdert und sichergestellt.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt am siiddstlichen Rand im Uberschwemmungsgebiet HQ100 sowie mit
einer nérdlich ankniipfenden Flache in der Uberflutungsfliche des HQextrem. Die Uberflu-
tungstiefe (UT) liegt im Plangebiet bei einem 100-jahrlichen Hochwasser bei etwa 0,3 m,
wobei sich die Wasserspiegellage (WSP) auf einem Hohenniveau von 268,8 m i. NN be-
findet. Um die Belange des Hochwasserschutzes im Plangebiet ausreichend zu bertick-
sichtigen wurden folgende Festsetzungen getroffen:

» Hohenlage der Erdgeschossebene wurde fiir das Grundsttick ca. 1,7 m iber HQioo
auf 270,5 m U. NN festgesetzt.

» Das Baugebiet wird auf Flachen auBerhalb des HQio beschrankt.

» Bei einem extremen Hochwasserereignis befindet sich die Wasserspiegellage
(WSP) auf einem Hohenniveau von 269,3 m . NN. Im Bereich des Baufeldes
wirde sich somit die Erdgeschossebene etwa 1,2 m Uber der festgesetzten Be-
zugsebene befinden.

» Durch den Verzicht auf ein Kellergeschoss kdnnen negative Auswirkungen auf die
gewerbliche Flache und die geplante Bebauung durch ein HQextrem-Ereignis ver-
hindert werden.

Mit den festgesetzten MaBBnahmen wird dem vorbeugenden Hochwasserschutz ausrei-
chend Rechnung getragen.

Immissionen

Das Plangebiet knlipft im Osten an die bestehende gewerbliche Bebauung von Mittel-
schefflenz an. In etwa 140 m Entfernung in Richtung Nordosten befindet sich zudem der
Sportplatz sowie die dazugehdrigen Parkplatze. Die nachsten Wohngebaude befinden
sich ebenfalls in norddstlicher Richtung in etwa 145 m Entfernung. Weiterhin befindet
sich in etwa 70 m Entfernung in nordwestlicher Richtung ein landwirtschaftlicher Betrieb
mit Pferdehaltung.

Die geplante Gewerbeflache befindet sich mit etwa 145 m in groBerer Entfernung zur
nachstgelegenen Wohnbebauung. Durch die Schaffung der Gewerbeflache ,Getranke-
markt” wird die Entfernung zur nachsten Wohnbebauung in Mittelschefflenz im Vergleich
zur Bestandssituation nicht verringert. Die vorhandene Bebauung des in etwa 70 m ent-
fernten Aussiedlerhofs weist den Charakter eines Dorfgebietes auf. Hierbei sind hohere
Immissionsrichtwerte maBgeblich. Aufgrund der Distanz zum Plangebiet ist mit keinen
erheblichen negativen Auswirkungen zu rechnen. Der zusatzlich aufkommende Verkehr
kann Gber die direkte Anbindung an die L 526 abgewickelt werden. Diese ist bereits aus-
reichend dimensioniert. Somit sind keine negativen Auswirkungen auf die bestehenden
Umgebungsnutzungen zu erwarten.

Eine schalltechnische Untersuchung wird daher nicht als erforderlich erachtet.
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8.6 Verkehr

Durch die Errichtung des kleinflachigen Getrankemarktes am stidostlichen Siedlungsrand
von Mittelschefflenz wird sich das Verkehrsaufkommen erhdhen. Dieses kann jedoch di-
rekt Gber den bestehenden ausreichend ausgebauten Anschluss an die L 526 abgewickelt
werden. Ein erheblich gesteigertes Verkehrsaufkommen im Siedlungsbereich und nega-
tive verkehrliche Auswirkungen durch die Planung sind aus diesem Grund nicht zu er-
warten.

9. Angaben zur Planverwirklichung

9.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll voraussichtlich bis Anfang 2021 abgeschlossen wer-
den.

Aufgestellt:
Schefflenz, den ...
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