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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Aufgrund groBer anhaltender Nachfrage nach Wohnbauplatzen in der Gemeinde Binau
ist deren Bereitstellung fiir den ortlichen Bedarf dringend erforderlich. Die Gemeinde be-
sitzt aktuell keine frei verfligbaren Baugrundstiicke in kommunaler Hand mehr. Zur De-
ckung der anhaltend hohen Nachfrage an Wohnbauland beabsichtigt die Gemeinde in
Binau-Siedlung im Gewann Bodenfeld die Realisierung eines kleinen Wohnbaugebiets.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung dient der Schaffung von Wohnraum fiir den ortlichen Bedarf in abrundender
Form und der planungsrechtlichen Sicherung des Baugebiets unter Beachtung der Um-
weltbelange sowie der Sicherung der landlichen Siedlungsstruktur gemaB den stadte-
baulichen Zielvorstellungen.

Verfahren

Bereits im Jahre 2017 erfolgte die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bodenfeld” im
§ 13b BauGB-Verfahren nach dem damals rechtskraftigen Baugesetzbuch (alte Fassung).
Das Bebauungsplanverfahren wurde trotz mdoglicher Verfahrenserleichterungen mit
zweistufiger Beteiligung durchgefiihrt. Aufgrund ausbleibender Mitwirkungsbereitschaft
von Grundstlickseigentiimern, die eine (verkehrliche) ErschlieBung des Baugebiets in der
bisher geplanten Form verhinderte, ruhte das Verfahren nach der Offenlegung.

Mit der Verlangerung des urspriinglich bis 2019 befristeten § 13b BauGB-Verfahrens und
einer Uberarbeitung der (ErschlieBungs-)Planung fasste die Gemeinde am 27.06.2022 die
Beschlusse zur Aufhebung des bisher aufgestellten Bebauungsplans ,Bodenfeld” und zur
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Bodenfeld” nach § 13b BauGB (neue Fassung). Von
den dabei mdglichen Verfahrenserleichterungen wurde Gebrauch gemacht: Auf die
Durchfihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB sowie eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager &ffentlicher
Belange wurde verzichtet. Es erfolgte eine Offenlegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB vom 22.02.2023 bis 31.03.2023.

Mit Urteil vom 18.07.2023 (BVerwG, Urt. V. 18.07.2023, Az. 4 CN 3.22) wurde jedoch der
§ 13b BauGB durch das Bundesverwaltungsgericht fir vollstandig unwirksam erklart, da
die Entwicklung von Bauland im AuBenbereich nicht im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung durchgefihrt werden darf. Nach Auffassung des Gerichts verstoBt die
entsprechende Verfahrensregelung im Baugesetzbuch (§ 13b BauGB) gegen Vorgaben
des Europarechts.

Um Rechtsklarheit fuir die gemaB §13b BauGB begonnenen Verfahren zu schaffen, wurde
der § 215a BauGB eingefiihrt. Darin wird geregelt, dass die ,Bebauungsplanverfahren
nach § 13b, [...] die vor Ablauf des 31. Dezember 2022 formlich eingeleitet wurden, [...]

Begriindung — Entwurf — erganzendes Verfahren gem. § 215a BauGB Seite 1
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3.1

nach MaBgabe des Absatzes 3 im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwen-
dung des § 13a abgeschlossen werden [kénnen] [...]."

Auf die Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts kann gemal § 215a Abs. 3
BauGB nur verzichtet werden, wenn die Gemeinde durch ,Vorprifung des Einzelfalls die
Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat [...]". Die weiteren Verfahrenserleichterungen gemal3 § 13a BauGB
wie ,Verzicht auf die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffent-
licher Belange und der Erorterung” und ,Berichtigung des Flachennutzungsplans” kon-
nen entsprechend § 215a Abs. 1 BauGB angewendet werden.

Aufgrund der veranderten Rechtslage wurde von der Gemeindeverwaltung vorgeschla-
gen, im Gemeinderat einen Beschluss zur Einleitung eines Heilungsverfahrens gemaf
§ 215a BauGB zu fassen. Der Verfahrensschritt der Offenlage gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB ist dabei im Sinne von § 4a Abs. 3 BauGB zu wiederholen. Aufgrund
der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung und zur angemes-
senen Berlicksichtigung der Umweltbelange wird im weiteren Verfahren eine Umwelt-
prifung mit Erstellung eines Umweltberichtes durchgefiihrt. Dies erfolgt ohne
vorangestellte Vorpriifung des Einzelfalls.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap Deutschland (Quelle: openstreetmap.de, 07.12.2022)

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Binau-Siedlung 6stlich des Ortskerns im Gewann
Bodenfeld und wird im Nordwesten und Nordosten durch die vorhandene Bebauung von
Binau-Siedlung umgeben.

Begriindung — Entwurf — erganzendes Verfahren gem. § 215a BauGB Seite 2
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3.2

3.3

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 1,05 ha.

Topographie und Umgebungssituation

Das Gelande fallt nach SGden um ca. zehn Hohenmeter von 186 m . NN auf 176m . NN
ab.

Die Flache im Plangebiet wird momentan intensiv landwirtschaftlich genutzt. Am &stli-
chen Rand grenzt das Fabrikationsgebaude fiir FuBmatten und Autositzbezlige der Firma
Rubin-Matten mit dem Wohnhaus der Betriebsinhaber an. Im Stiden und Westen schlie-
Ben sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Norden befindet sich Wohn-
bebauung.

Nordlich und sidlich verlaufen Wirtschaftswege entlang des Plangebiets, die an die
StraBe ,Am Dachsbau” bzw. an die ,Burg-Dauchstein-StraBBe” anknipfen.

Abb. 2: Luftbild des Plangebiets in Binau-Siedlung (Quelle: Kartendienst der LUBW)

Seitheriges Planungsrecht

Das Plangebiet grenzt direkt an den bestehenden Bebauungsplan "Osterling" an. Fiir das
Plangebiet selbst besteht bisher kein Bebauungsplan. Es befindet sich im AuBenbereich
nach § 35 BauGB.

Begriindung — Entwurf — erganzendes Verfahren gem. § 215a BauGB Seite 3
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4.

4.1

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan des Landes Baden-Wirttemberg ist die Gemeinde Binau als
landlicher Raum im engeren Sinne ausgewiesen. Sie liegt an der Entwicklungsachse
Heidelberg - Neckargemiind - Eberbach - Mosbach (- Neckarsulm).

Gemal Plansatz 1.3 (Grundsatz) sind zur Sicherung der Standortattraktivitat der Stadte
und Gemeinden und zur Gewahrleistung einer angemessenen Versorgung mit Wohn-
raum fur alle Teile der Bevdlkerung Wohnungsbau sowie stadtebauliche Erneuerung und
Entwicklung an den voraussehbaren Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden auszu-
richten.

Mit der Entwicklung der Flache wird in Binau-Siedlung eine angemessene Versorgung
mit Wohnraum gewahrleistet und somit dem Plansatz Rechnung getragen.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,sonstige landwirtschaftli-
che Gebiete und sonstige Flachen” dargestellt. Darliberhinausgehende zu beachtende
raumordnerische Ziele und Grundsatze sind in der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt.
Es existieren keine restriktiven raumordnerische Ausweisungen fiir den Planbereich.

7

\\
N
-

P-— '
., ¢

77 ol NN
T TN

SRR

RN N

-,
-

NG

A
T

A EN NN
QNN RN
AR

AU RN SN
N RIS

R [

Rt

O

- e

"

Abb. 5:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
(Quelle: Verband Region Rhein-Neckar)
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4.2

4.3

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindever-
waltungsverbands Neckargerach-Waldbrunn zum Teil als Gemeinbedarfsflache fir kirch-
liche Zwecke ausgewiesen und teilweise als unbeplante Flache.

Der Bebauungsplan entspricht somit nicht den Darstellungen des aktuell rechtskraftigen
Flachennutzungsplans. GemaB § 13a BauGB i.V.m. § 215a BauGB erfolgt die Anpassung
des Flachennutzungsplans im Nachgang im Wege der Berichtigung.

Daruber hinaus ist die 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des Gemeindever-
waltungsverbands Neckargerach-Waldbrunn geplant, in der die Ausweisung einer
Wohnbauflache fir den Geltungsbereich geplant ist.
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Abb. 6:  Auszug aus der 1. Fortschreibung des Flédchennutzungsplans des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Neckargerach - Waldbrunn (Quelle: eigenes Archiv)

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Naturpark Neckartal-Odenwald. Die ErschlieBungszonen des Na-
turparks werden einer im Zuge der Bauleitplanung geordneten Bebauung angepasst.

Direkt stidlich und westlich des Plangebiets liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Neckar-
tal 1ll”, welches in einem kleinen Teilbereich durch die geplante Zufahrt zum Plangebiet
Uberlagert wird. Um die Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebiets zu vermindern
und auch auszugleichen, ist eine Einsaat und Bepflanzung (Fettwiese mit 10 hochstam-
migen Obstbaumen) der westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flache als 5,0 m
breiter Streifen vorgesehen. Zur Sicherung der MaBnahme auBerhalb des Geltungsbe-
reichs wurde ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Gemeinde Binau und dem
Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis geschlossen. Die notwendige Erlaubnis wurde von
der Unteren Naturschutzbehorde bereits im April 2024 erteilt.

Begriindung — Entwurf — erganzendes Verfahren gem. § 215a BauGB Seite 5



Gemeinde Binau — Ortsteil Binau-Siedlung ir€

Bebauungsplan ,Bodenfeld”

5.1

5.2

Abb. 7:  Schutzgebiete im Umfeld des Plangebiets (Quelle: Kartendienst der LUBW)

Bedarfsbegriindung

Flachenbedarfsermittlung

Im Rahmen der geplanten 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des Gemeinde-
verwaltungsverbands der Gemeinden Binau, Neckargerach, Waldbrunn und Zwingen-
berg wurde fir die Gemeinde Binau der Wohnbauflachenbedarf anhand aktueller
Statistiken zur Bevolkerung errechnet. Abzlglich der Innenentwicklungspotenziale be-
steht gemaB der Berechnungsmethodik des Regionalverbands Region Rhein-Neckar bis
zum Jahr 2035 ein Netto-Wohnbauflachenbedarf von 1,35 ha. Durch die Ausweisung ei-
ner geplanten Wohnbauflache im Umfang von 0,99 ha flr das Baugebiet ,Bodenfeld”
wird der Wohnbauflachenbedarf der Gemeinde Binau bedient, jedoch nicht vollstandig
gedeckt.

Alternativenpriifung

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan ist die 1,13 ha groBBen Flache ,Hundsrick”
westlich der Sonnenhalde als geplante Wohnbauflache ausgewiesen.

Hinsichtlich der Wahl der Flache fir das Wohngebiet kann aufgrund fehlender Mitwir-
kungsbereitschaft der Grundsttickseigentiimer auf diese kein Flachenzugriff erfolgen. Zu-
dem ergeben sich bei einer Wohngebietsentwicklung an dieser Stelle Immissions-
konflikte mit der benachbarten FuBball- und Freizeitanlage. Die Entwicklung dieser Fla-
che wirde zudem eine ,fingerartige” Siedlungsentwicklung bedeuten und ein bestehen-
des Biotop am Westrand beeintrachtigen. Im Rahmen der geplanten 2. Fortschreibung
des Flachennutzungsplans ist daher eine Aufgabe der geplanten Wohnbauflache
+Hundsrtick” vorgesehen.

Begriindung — Entwurf — erganzendes Verfahren gem. § 215a BauGB Seite 6
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Stattdessen wird eine Arrondierung durch das Gebiet ,Bodenfeld” stidlich der Ortsteil-
mitte als stadtebaulich sinnvoller und wesentlich konfliktarmer erachtet. Zudem liegt das
Baugebiet naher an der S-Bahnhaltestelle und besitzt somit eine bessere Anbindung an
den schienengebundenen OPNV. Weiter ist die Flache im bisherigen Flachennutzungs-
plan bereits zum Teil als geplante Bauflache fiir den Gemeinbedarf vorgesehen und wird
lediglich umgewidmet.

Stadtebauliches Konzept

Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Aufgabe
Deponie

Abb. 8:  Stddtebauliches Konzept (Quelle: eigene Darstellung)

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine aufgelockerte Wohnbebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern mit maximal zwei Vollgeschossen vor.

Das Plangebiet soll Gber eine StichstraBe aus siddstlicher Richtung tber die StraBe ,Am
Dachsbau” erschlossen werden. Ein FuBweg zwischen der StichstraBe und dem bestehen-
den Wirtschaftsweg im Norden sorgt fir eine direkte fuBlaufige Verbindung zur nahege-
legenen Bushaltestelle in der ,Burg-Dauchstein-Strale”. Der sudliche Wirtschaftsweg
wird in die Planung miteinbezogen und an die neue StichstraBe angebunden. Auf Geh-
wege wird aufgrund der Stichsituation mit reiner Anliegerfunktion verzichtet. Der Stra-
Benraum wird als gemischt genutzte Flache mit einer Bruttobreite von 6,0 m ausgebildet.
Offentliche Stellplatze werden direkt an der Gebietseinfahrt ausgewiesen. Die Wendean-
lage am Ende der StichstraBe ermdglicht das Befahren mit einem dreiachsigen Mdllfahr-
zeug, sodass auch die Miillentsorgung fiir das Gebiet gesichert ist.

Eine alternative ErschlieBung in Form eines Rings, der im Siden von der StraBe ,Am
Dachsbau” abgehend das Plangebiet erschlieBt und im Norden wieder an die Einmin-

Begriindung — Entwurf — erganzendes Verfahren gem. § 215a BauGB Seite 7
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6.2

dung ,Am Dachsbau”/,Burg-Dauchstein-Strae” anknipft, wurde aufgrund der uniber-
sichtlichen Knotenpunktsituation sowie deutlich héher ausfallender ErschlieBungskosten
und Unwirtschaftlichkeit durch wegfallende Wohnbauflache nach Beratung im Gemein-
derat nicht weiterverfolgt. Zur Entlastung des von Norden nach Siden verlaufenden Ab-
schnitts der Strale ,Am Dachsbau” kdnnte jedoch zukinftig ein Ausbau des nach Osten
fihrenden Abschnitts der Strae ,Am Dachsbau” erfolgen.

Zur Randeingriinung des Gebiets und als Puffer zum Landschaftsschutzgebiet wird auf
den Baugrundstiicken am westlichen Rand des Plangebiets ein Pflanzgebot festgesetzt.
Dariber hinaus ist auBerhalb des Plangebiets ein weiterer 5,0 m breiter Pufferstreifen mit
Einsaat einer Fettwiese und der Pflanzung von Obstbdumen geplant, da aus erschlie-
Bungstechnischen Zwangen im Siden in das Landschaftsschutzgebiet eingegriffen wer-
den muss.

Technische Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Stromversorgung kann durch die Erweiterung des umliegenden Stromnetzes ohne
besondere Aufwendungen erfolgen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann durch Anschluss an das bestehende umliegende Versor-
gungsnetz ohne besondere Aufwendungen hergestellt werden.

Loschwasserbedarf / Brandschutz

Der Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz soll Gber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden, dies ist von der Gemeindeverwaltung zu prifen. Die Klarung der Losch-
wasserversorgung erfolgt bis zum Satzungsbeschluss.

Die StraBen im Gebiet sind fiir den Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet. Erforderliche Abstellflichen fiir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den
Baugrundstlicken sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren
nachzuweisen.

Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt aufgrund seiner Lage und der besonderen
Standortbedingungen in Absprache mit der zustandigen Fachbehoérde im Landratsamt
im Mischsystem. Eine getrennte Entwdsserung der Oberflachenabflisse ist aufgrund der
hohen Kosten fiir eine duBere ErschlieBung unverhaltnismaBig und kann daher entfallen.

Die Oberflachenabfliisse aus der Neubebauung werden der vorhandenen Mischwasser-
kanalisation im Bereich der Strae ,Am Dachsbau” zugefiihrt. Vorgeschaltet wird jedoch
eine dezentrale Retention durch Rickhaltezisternen auf den geplanten Baugrundstiicken
vorgesehen und verbindlich festgesetzt. Dabei wird eine 5-jahrige Sicherheit gewahrleis-
tet.

Begriindung — Entwurf — erganzendes Verfahren gem. § 215a BauGB Seite 8



Gemeinde Binau — Ortsteil Binau-Siedlung ir

Bebauungsplan ,Bodenfeld”

6.3

7.1

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgt ein Nachweis der schadlosen Ableitung der
zusatzlichen Abfllisse aus dem geplanten Baugebiet. Zudem wird ein hydraulischer Nach-
weis des nachfolgenden Kanalnetzes bis zum RUB am ehemaligen Klaranlagenstandort
gefihrt. Um zu gewahrleisten, dass keine Verscharfung der hydraulischen Situation ein-
tritt, missen drei Haltungen im Bestandsnetz getauscht werden.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 10.565 m?

Nettobauland 8.631 m? 81,7 %

Verkehrsflachen 1.934 m? 18,3 %

davon:  StraBenflache (inkl. Parkierung) 1.210 m? 11,5 %
FuBweg 120 m? 1,1 %
Wirtschaftsweg 179 m? 1,7 %
Verkehrsgriin 425 m? 4,0 %

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke 13

Wohneinheiten (WE)* 29

Bruttowohndichte ** 55-61

Offentliche Parkplatze 2

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH / 6 WE je MFH und 2,0-2,2 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

Planinhalte

Im Rahmen der Plananderung werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB
getroffen. Im Folgenden werden die wesentlichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Um in Anlehnung an die benachbarten Wohnquartiere einen
ruhigen landlichen Wohncharakter zu schaffen und Nutzungskonflikte zu vermeiden,
werden Schank- und Speisewirtschaften und die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Begriindung — Entwurf — erganzendes Verfahren gem. § 215a BauGB Seite 9
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MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird entsprechend des Orientierungswerts fir Allgemeine Wohn-
gebiete auf 0,4 festgesetzt, um im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den die bestmdgliche Ausnutzung der Flache und eine groBe Flexibilitat bei der
Bebauung zu ermdglichen. In Anlehnung an die Festsetzungen zur bestehenden Wohn-
bebauung im Umfeld wird eine Geschossflachenzahl von 0,7 festgesetzt.

Um eine Anpassung an die umliegende, von einer aufgelockerten landlichen ein- bis
zweigeschossig Bebauungsstruktur gepragten Bebauung zu erreichen, wird eine maxi-
male Zahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die Festsetzungen zu Trauf- und First-
héhe sollen dabei eine vertragliche Hohe der Bebauung gewahrleisen. Im sudlichen
Bereich, in dem Mehrfamilienhauser vorgesehen sind, wird durch eine geringfligige Er-
hohung der Trauf- und Firsthdhen von 6 m bzw. 9 m auf 7 m bzw. 10 m die Herstellung
eines ausgebauten Dachgeschosses ermoglicht. Die Regelung der maximalen Traufthdhe
und Firsthohe erfolgt Gber die festgesetzte maximale ErdgeschossfuBbodenhéhe als un-
terer Bezugspunkt. Diese orientiert sich dabei knapp Uber dem bestehenden Gelande
bzw. Giber dem geplanten StraBenniveau. In der Ausfihrung darf zwecks Flexibilitat mit
der Erdgeschosshéhe um bis zu 0,5 m von der Festsetzung abgewichen werden.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung baulicher Anlagen

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt, in der Einzel- bzw. Einzel- und Dop-
pelhduser zuldssig sind, um eine landlich strukturierte, aufgelockerte Bebauung zu ge-
wahrleisten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen bestimmen sich durchgangig durch Baugrenzen,
um eine flexible Bebauung zu gewahrleisten.

Angelehnt an die bestehende Wohnbebauung im Norden wird in den nérdlichen und
westlichen Bereichen des Plangebiets die Stellung baulicher Anlagen vorgegeben, um
eine einheitliche Orientierung der Wohnhauser und somit eine klare Raumkante zu ge-
wahrleisten.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Im Bereich des Wendehammers sind auf den nordlich angrenzenden Grundstiicken Fla-
chen festgesetzt, die von der Bebauung freizuhalten sind. Diese dienen als Freihaltezone
fur Fahrzeuguiberhdange im Wendebereich der ,Planstra3e 1". Die Freihaltezonen werden
nicht von den Fahrzeugen Uberfahren. Durch die Freihaltezone kann ein problemloser
Wendevorgang fir ein dreiachsiges Millfahrzeug gewahrleistet werden.

Stellplatze, iiberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsttcksflachen in den hierflr festgesetzten Flachen fiur Stellplatze zu-
lassig, um ausreichend Gestaltungsspielraum fiir Bauherren zu gewahrleisten und die Zu-
fahrtslange moglich geringhalten zu kénnen.
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7.2

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind zur Gewéhrleistung der stadtebauli-
chen Ordnung nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache und der hierflr fest-
gesetzten Flachen fir Carports und Garagen zulassig.

Durch die Festsetzungen von Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen wird zudem
gewabhrleistet, dass die rickwartige Gartenzone im Bereich hinter der Baugrenze freige-
halten wird.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO werden auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen. Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung wer-
den Nebenanlagen in Form von Gebauden auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen auf ein Volumen von maximal 40 m?® umbauter Raum begrenzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Zur Wahrung des Charakters eines landlich strukturierten Baugebiets und in Anpassung
an die Umgebungsbebauung wird die Zahl der Wohneinheiten fir die Mehrzahl der Bau-
grundstiicke auf zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und eine Wohneinheit je Doppelhaus-
halfte festgesetzt.

Um dem immer hoheren Bedarf an Eigentums- und Mietwohnungen gerecht werden zu
kénnen, werden fir die beiden slidlichsten Bauplatze an der Gebietszufahrt bis zu sechs
Wohnungen je Einzelhaus zugelassen.

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

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

= Vorgabe von versickerungsfahigen Beldgen

= Beschrankung von Steingarten und -schittungen

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dach- und Fassadenverkleidungen
= Festsetzung von insektenschonender Beleuchtung

» Pflanzgebot auf den Baugrundstiicken und zur Randeingriinung gegeniiber dem
Landschaftsraum und dem Landschaftsschutzgebiet sowie Baumpflanzungen im
StraBenraum

Ortliche Bauvorschriften

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

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

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

In Anlehnung an die im Umfeld bestehende Dachlandschaft werden Satteldacher, Walm-
dacher und Zeltdacher mit Dachneigungen von 15° bis 42° zugelassen. Zusatzlich werden
flr Garagen und Carports begriinte Flachdacher zugelassen.
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Zur Gewahrleistung der Gestaltqualitat werden Vorgaben fir die Farbwahl von Dachde-
ckung und Fassaden getroffen. Die Verwendung von grellen, glanzenden und stark
reflektierenden Materialien und Farben als Dachdeckung und an Fassaden ist mit Aus-
nahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen zur Gewahrleistung einer ortsbild-
gerechten Gestaltung unzulassig.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel-
und Blinklicht ausgestatte Werbeanlagen im Wohngebiet und in der Umgebung auszu-
schlieBen, sind diese unzulassig.

AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Aus Griinden der Ortsgestaltung werden Regelungen zu AuB3enantennen und Nieder-
spannungsfreileitungen (auch aus Griinden der Verkehrssicherheit) getroffen.

7.3 Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 2 Kfz-Stellplatze pro Wohnung an-
gehoben, um dem im landlichen Raum héheren Pkw-Anteil pro Haushalt gerecht zu wer-
den und Konflikte im 6ffentlichen StraBenraum mit Anwohnerparken zu vermeiden

7.4 Gelandeverinderungen

Um GbermaBige Gelandebewegungen zu vermeiden, werden Aufschittungen und Ab-
grabungen auf 1,0 m gegenliber dem natirlichen Gelande beschrankt. Die maximale Bo-
schungshohe darf dabei 1,5 m nicht Gberschreiten.

7.5 Herstellung von Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser

Um eine vertragliche Einleitung von Niederschlagswasser in das Kanalsystem zu gewahr-
leisten, werden Vorgaben zur Herstellung einer Regenwasserriickhalteanlage getroffen.

7.6 Nachrichtliche Ubernahmen

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:

= Baufeldfreimachung

» Bodenfunde / Archdologische Denkmalpflege

= Altlasten

* Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung

= Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung
= Kellerentwasserung

= Regenwasserzisternen

= Herstellung des StraBenkdrpers

» Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper
= Starkregenereignisse

= Einfriedungen
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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 durch das Inge-
nieurbtiro fir Umweltplanung Wagner+Simon ausgearbeitet und ist dem
Bebauungsplan als Teil der Begriindung beigefiigt.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde zudem eine Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung
erstellt. Im Rahmen der Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die
Planung entstehen, wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan Eingriffe beztiglich der
Schutzgiter Pflanzen und Tiere und Boden ermdglicht. Beim Schutzgut Pflanzen und
Tiere kann der Eingriff im Plangebiet ausgeglichen werden. Es entsteht sogar ein Kom-
pensationsiiberschuss von 421 Okopunkten. Beim Schutzgut Boden ergibt sich jedoch
ein Kompensationsdefizit von 91.508 Okopunkten, das durch MaBnahmen auBerhalb des
Geltungsbereichs ausgeglichen werden muss.

Folgende MaBnahmen werden dazu herangezogen:

»  Ausgleich Landschaftsschutzgebiet:
Von der MaBBnahme zum Ausgleich der Eingriffe in das Landschaftsschutzgebiet
kénnen 7.450 verbleibende Okopunkte dem Eingriff durch den Bebauungsplan
zugeordnet werden.

=  MaBnahmenkomplex 225.02.033 — Schaffung eines Eichen-Sekundar-Waldes:
Aus der MaBnahme werden 84.058 Okopunkte den Eingriffen durch den Bebau-
ungsplan zugeordnet, um das verbleibende Kompensationsdefizit auszuglei-
chen.

Die Eingriffe durch den Bebauungsplan sind damit ausgeglichen.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde durch das Ingenieurbiiro fiir Um-
weltplanung — Wagner + Simon der besondere Artenschutz untersucht. Dabei wurde un-
ter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzen-
arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttemberg briitenden eu-
ropdischen Vogelarten gepriift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Europdische Vogelarten

Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden, dass
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten. Brutvogel, Jungvogel und
Nester mit Eiern kdnnen zu Schaden kommen, wenn wahrend der Brutzeit Gehdlze be-
seitigt werden. Durch die folgenden VermeidungsmaBnahmen kann der Eintritt von ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden vermieden werden:

» Baufeldraumung im Winterhalbjahr und regelmaBiges Mulchen
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8.3

Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Fir fast alle Arten kann ausgeschlossen werden, dass sie im Plangebiet vorkommen oder
vom Bebauungsplan betroffen sein konnen.

Zauneidechse

Ein Vorkommen der Zauneidechse im Plangebiet kann nicht ausgeschlossen werden. Um
sicherzustellen, dass moglicherweise im Bereich des Brombeergestriipps im stidostlichen
Plangebiet vorkommende Zauneidechsen nicht getotet oder verletzt werden, sind die im
Fachbeitrag Artenschutz vorgeschlagenen MaBBnahmen im Vorfeld zu Bauarbeiten zu be-
achten. Entsprechende Hinweise wurden auch in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden somit nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten

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

Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommt in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation. Die weiteren stadte-
baulichen Belange wie etwa die Raumbildung und Ortsrandgestaltung oder die Wirt-
schaftlichkeit des Planvorhabens stehen gleichrangig neben den klimaschutzbezogenen
Belangen.

Folgende MaBnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz wurden im Rahmen
der Planung berticksichtigt:

» Es wird die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen fir Einfahrten und Wege
auf den Baugrundstiicken vorgeschrieben. Damit soll die Niederschlagsversickerung
im Plangebiet erhéht und das lokale Kleinklima gestarkt werden.

= Durch die getroffenen Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen im StraBenraum
sowie zu Pflanzgeboten auf den Baugrundstiicken wird eine Durchgriinung des Ge-
biets sichergestellt. Die Anpflanzungen dienen als schattenspendende Elemente fir
ein verbessertes und gesundes Kleinklima.

» Durch die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und der Giberwie-
genden Einzelhausbauweise wird eine ausreichende Durchliiftung und Besonnung des
Gebiets gewahrleistet.

= Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird durch die Zulassigkeit von Solarkollekt-
oren und Photovoltaikanlagen im gesamten Plangebiet gewahrleistet.

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.
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8.4

8.5

Verkehrsbelastung

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Situation sowie der sich durch die Planung ergeben-
den Belastungen durch den zu erwartenden zusatzlichen Verkehr wurde durch das Inge-
nieurbliro Zimmermann eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt.

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das vorhandene StraBennetz im Umfeld des Plan-
gebiets aktuell mit 85 bis 111 Kfz/24h schwach belastet ist und durch das geplante
Wohngebiet kiinftig Verkehrsbelastungen zwischen 111 und 160 Kfz pro Tag zu erwarten
sind. Dabei wird die StraBe ,Am Dachsbau” die gréten Zuwachse verzeichnen. Kapazi-
tatsengpasse sind bei den nach wie vor geringen Verkehrsbelastungen nach Aussage des
Gutachters nicht zu erwarten.

Immissionen
Gewerbelarm

Die im Osten angrenzende FuBmattenfabrik befindet sich in einem Mischgebiet, in dem
nach der Baunutzungsverordnung nur Betriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen. Gerade die vertragliche Mischung aus Gewerbe und Wohnen in einem Gebiet
bestimmt deshalb den Wesen eines ,Mischgebiets”. Der Betrieb ist bereits jetzt von
Wohnbebauung umgeben und befindet sich daher in unmittelbarer Nachbarschaft zu
einem Allgemeinen Wohngebiet, weshalb der Gewerbebetrieb die geltenden Vorgaben
der TA Larm zu Schallimmissionen auch in Bezug auf diese Nachbarschaft einhalten muss.
Wesentliche beeintrachtigende Emissionen fiir das Plangebiet durch die bestehende ge-
werbliche Nutzung bzw. zusatzlich erforderliche Einschrankungen im Betriebsablauf des
Betriebs sind aufgrund dieser Rahmenbedingungen nicht zu erwarten. Dies gilt umso
mehr, da die Anlieferung und Anbindung der Fabrik komplett Uber die abgewandte
StraBe ,Am Dachsbau” erfolgt.

Umgekehrt sind aufgrund der geplanten Wohngebietsausweisung keine nennenswerten
Immissionen durch die gebietsinternen Nutzungen fiir die umgebende Bebauung zu er-
warten.

Landwirtschaft

Im Umfeld des Plangebiets findet suidlich und insbesondere westlich eine landwirtschaft-
liche Ackernutzung statt.

Durch die landwirtschaftlichen Flachen und Nutzungen kénnen daher Immissionen in
Form von bspw. Staub und Gerlichen entstehen. Da sich bereits Wohnbebauung im
direkten Umfeld der landwirtschaftlich genutzten Wiesen- und Ackerflachen befindet,
kann davon ausgegangen werden, dass die durch die Nutzung entstehenden Immissio-
nen keine wesentlichen Konflikte erwarten lassen. Darlber hinaus gilt das Gebot der
Ricksichtnahme. Das geplante Allgemeine Wohngebiet ist in diesem Fall mit der benach-
barten landwirtschaftlichen Nutzung vereinbar.

Zudem wird durch die im Westen des Plangebiets festgesetzte EingriinungsmafBnahme
ein zusatzlicher Puffer zu den Ackerflachen geschaffen.
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Verkehrslarm im Umgebungsnetz

Im Rahmen der durch das Ingenieurbiiro Zimmermann erstellten Verkehrsuntersuchung
wurde zudem eine schalltechnische Beurteilung durchgefiihrt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die sich durch die Mehrbelastung an Stra-
Benverkehr ergebenden Zuwachse an Larmbelastung an allen Bestandsgebauden im
Umfeld des Plangebiets unterhalb bzw. gerade an der Empfindlichkeitsschwelle des
menschlichen Gehors liegen. Eine Erreichung der schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 oder der Schwellenwerte zur gesundheitsgefahrdeten Larmbelastung an
den vorhandenen Gebduden kann ausgeschlossen werden.

Nach Ansicht des Gutachters ist durch die zu erwartende zusatzliche Verkehrsbelastung
keine unzumutbare und mit der Wohnnutzung unvertragliche Mehrbelastung zu erwar-
ten.

Verkehrslarm der B 37 im Plangebiet

Circa 120 m sudlich des Plangebietes verlauft mit einem Hohenunterschied von rd. 35 m
die B 37 entlang des Neckars. Um auszuschlieBen, dass erhebliche Beeintrachtigungen
durch Verkehrslarm der BundesstraBe im Plangebiet entstehen, wurde die Situation
durch das Ingenieurbiiro Zimmermann gepruft.

Nach Aussage des Fachgutachters hat der hier relevante Abschnitt der B 37 ein aktuelles
Verkehrsaufkommen von knapp 6.000 Kfz/24h bei einem Schwerverkehrsanteil von rund
6 Prozent. Auf Grundlage dieses Verkehrsaufkommens wurden am Stidrand des Plange-
biets ,Bodenfeld” Beurteilungspegel nach RLS-19 von 47 dB(A) am Tag und 39 dB(A) bei
Nacht ermittelt. Diese Pegel liegen weit unterhalb der schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag bzw. 45 dB(A)
bei Nacht. Von daher werden die von der B 37 verursachten Larmimmissionen fir das
Plangebiet als unkritisch betrachtet.

Angaben zur Planverwirklichung

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Sommer 2024 abgeschlossen werden. Parallel zum
Bebauungsplanverfahren wird die ErschlieBungsplanung erstellt. Eine Aussage zu den
Kosten der ErschlieBungsmaBnahme ist erst nach hinreichend genauem Stand dieser Pla-
nungen maoglich.
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