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Gemeinde Bretzfeld

Vorhabenbezogene Bebauungsplaninderung ,Riedstrasse, 1. Anderung” in Bretzfeld
Begriindung zur vorhabenbezogenen Bebauungsplandanderung

Entwurf in der Fassung vom 27.04.2023 / 25.07.2024

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

=  Der Textteil des Bebauungsplanes (ohne Kapitel 3) vom 27.04.2023 / 25.07.2024
= Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes vom 27.04.2023 / 25.07.2024
=  Vorhaben- und ErschlieBungsplanung des Biros kithn architekten vom 10.07.2024

Anlagen des Bebauungsplanes sind:

=  Die Begriindung des Bebauungsplanes (ohne Kapitel 3) vom 27.04.2023 / 25.07.2024
=  Anlage 1: verwendete DIN-Normen (nur digital)

=  Anlage 2: artenschutzrechtliche Relevanzpriifung vom 05.04.2023

=  Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung vom 19.06.2024

= Anlage 4: Durchfiihrungsvertrag (wird vor Satzungsbeschluss erganzt)

=  Anlage 5: Artenschutz der Zauneidechse vom 30.11.2023

Bestandteile der Ortlichen Bauvorschriften sind:

= Der Textteil der 6rtlichen Bauvorschriften (Kapitel 3) vom 27.04.2023 / 25.07.2024
=  Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes vom 27.04.2023 / 25.07.2024

Anlagen der Ortlichen Bauvorschriften sind:

=  Die Begrindung der 6rtlichen Bauvorschriften (Kapitel 3) vom 27.04.2023 / 25.07.2024

0725022016_eb02_bp_begr_240725.docx Seite 1 von 24



B I T STADT + UMWELT

1 Begriindung zur Bebauungsplanianderung

1.1 Erfordernis der Planung

Neben der Bereitstellung von neuen Wohnflachen ist es ein stddtebauliches Ziel der Kommunen,
die Potenziale des Innenbereichs zu nutzen. Der Planungsraum war bislang als Gewerbeflache aus-
gewiesen, die derzeit nicht genutzt wird. Es handelt sich somit um ein ungenutztes, attraktives In-
nenbereichspotenzial. Diese Flache wurde bis zum Jahre 2018 baulich genutzt. Seit dieser Zeit lie-
gen die Flachen als Schotter- und Griinflachen brach und wurden keiner gewerblichen Nutzung zu-
geflihrt. Zwischenzeitlich wurden sie als Lagerflache und als Baustelleneinrichtung fir die BaumaR-
nahmen an der Adolzfurter StralRe genutzt.

Der Gemeindeverwaltung Bretzfeld liegt zu dieser Flache nun die Anfrage des Eigentlimers vor, auf
dem Plangebiet ein Mehrfamilienhaus umsetzen zu wollen. Der Planungsraum ist aufgrund seiner
bisherigen und angrenzenden Nutzungen ausreichend durch die bestehenden Systeme erschlos-
sen.

Um die Entwicklung des Areals bauleitplanerisch zu steuern, ist in Abstimmung mit der Baurechts-
behorde und der Gemeindeverwaltung ein auf das Projekt zugeschnittener vorhabenbezogener Be-
bauungsplan aufzustellen. Bislang liegt flir einen Teil des Geltungsbereichs der rechtskraftige Be-
bauungsplan ,Riedstrasse” vor. Aus diesem Grund wird eine vorhabenbezogene Bebauungsplanan-
derung ,Riedstrasse, 1. Anderung” aufgestellt.

Bei dem Vorhaben handelt sich um eine typische MalRnahme der Innenentwicklung, so dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB aufgestellt
werden kann. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung wie auch die vorgezogene Biirger-
und Behoérdenbeteiligung entfallen damit. Damit der Artenschutz nach BNatSchG und NatSchG BW
im Verfahren ausreichend Beriicksichtigung findet, wurde im Jahr 2022 eine artenschutzrechtliche
Relevanzuntersuchung durchgefiihrt. Auf deren Grundlage wird das Plangebiet nach vorheriger Ab-
stimmung mit dem Landratsamt des Hohenlohekreises auf das Vorkommen von Zauneidechsen un-
tersucht. Somit wird der Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG Rechnung ge-
tragen.

Die Kostenregelung und zeitliche Umsetzung des Vorhabens werden in einem Durchfiihrungsver-
trag, der vor Satzungsbeschluss zwischen der Gemeinde Bretzfeld und dem Investor abzuschlieRen
ist, festgehalten (§ 12 Abs. 1 BauGB). Fiir den Fall, dass der noch abzuschlieBende Durchflihrungs-
vertrag seitens des Vorhabentragers gebrochen wird, kann die Gemeinde gem. § 12 Abs. 6 BauGB
das bis dahin moglicherweise entstandene Baurecht aufheben, ohne Entschadigungsanspriiche
auszuldsen.

Die Aufstellung der vorhabenbezogenen Bebauungsplandnderung dient der stadtebaulichen Fort-
entwicklung der Gemeinde Bretzfeld. Sie soll die Bebauung lenken sowie die beabsichtigte Nutzung
festlegen. Aus diesen Grinden hat die Gemeinde Bretzfeld beschlossen, die vorliegende Bebau-
ungsplandnderung nach § 13a BauGB aufzustellen.
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1.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stiden von Bretzfeld auf der Gemarkung Bretzfeld (Bild 1) und umfasst eine

Flache von rd. 0,23 ha. Der Planbereich wird begrenzt:
- im Norden durch ein derzeit brachliegendes Baugrundsttick (FIst. 414 der Flur 0).
- im Westen durch Grunland (Fist. 419, 418/1 der Flur 0).

- im Suden durch einen Gewerbebetrieb mit einem dem Betrieb zugeordneten Biiro- und Wohn-
gebaude (FIst. 423/2 der Flur 0).

- im Osten durch die Adolzfurter StralRe mit Gehweg (FIst. 30/24, 424/1 der Flur 0).

Bild 1: Ubersichtskarte Planungsraum / Top. Karte (https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de)

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung ,Riedstrasse, 1. Anderung” und der Satzung tiber
ortliche Bauvorschriften umfasst vollumféanglich das Flursttick 414/3.

Malgeblich fiir die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist die zeichnerische Darstellung der vorge-
nannten Flache im Abgrenzungsplan vom 27.04.2023 / 25.07.2024 (Bild 2). Der Geltungsbereich
liegt teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Riedstrasse”, der seit dem 02.06.1989

rechtskraftig ist.
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Bild 2: Abgrenzungsplan vom 27.04.2023 / 25.07.2024

13 Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet befindet sich im Siiden von Bretzfeld. Das Plangebiet wird durch die Adolzfurter
StralRe im Osten des Plangebietes erschlossen. Das Plangebiet ist nicht mehr bebaut und wurde als
Lagerflache und zur Baustelleneinrichtung wahrend der BaumaRnahmen an der Adolzfurter StralRe
genutzt.

Bild 3+4: Blick von Nord nach Sid auf das Plangebiet

Bild 5+6: westlicher Randbereich des Plangebiets und Flache westlich des Plangebietes
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1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

1.4.1 Regionaler Raumordnungsplan (RROP)

In der Strukturkarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020“ (siehe Bild 7) liegt die Gemeinde
Bretzfeld im Landlichem Raum im engeren Sinne (PS 2.1.3.2). Bretzfeld selbst ist als Kleinzentrum
(Z) dargestellt und liegt an der Landesentwicklungsachse zwischen Ohringen und Obersulm —
Weinsberg — Heilbronn. Bretzfeld liegt damit geografisch giinstig zwischen dem Mittelzentren Oh-
ringen und dem Oberzentrum Heilbronn. Der Nachweis der erforderlichen Dichte nach Plansatz
2.4.0 Abs. 5 (Z) des Regionalplans Heilbronn-Franken wird in Abschnitt 10 dieser Begriindung ge-
fihrt.

¥ §F A |

ycher

Pfedelbach

"l

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020“ (siehe Bild 8) ist fiir das

Bild 7: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplan 2020 Heilbronn-Franken

Plangebiet keine Nutzung dargestellt. Nordlich, stidlich und 6stlich grenzen Siedlungsflachen (Woh-
nen und Mischgebiet) an.

Westlich des Plangebietes schlieft ein Vorbehaltsgebiet flir den vorbeugenden Hochwasserschutz
an und stidwestlich ein Gebiet fir Riickhaltebecken. Eine Beeintrachtigung ist nicht zu erkennen.

Durch das Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke.

Die ostlich des Plangebietes verlaufende Adolzfurter StraRe ist als Stral3e fiir den regionalen Ver-
kehr abgebildet und die weiter Ostlich des Plangebietes gelegene Eisenbahnstrecke ist als solche
mit ihren Haltestellen dem Plan zu entnehmen.

Vorgaben der Regionalplanung sind durch die Planung somit nicht betroffen.
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Bild 8: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan 2020 Heilbronn-Franken

1.4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

In der rechtskraftigen 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde Bretzfeld
ist das Plangebiet als bestehende Gewerbeflache gekennzeichnet (siehe Bild 9).

Uber das Plangebiet verlduft eine Richtfunkstrecke. Westlich des Plangebietes grenzt ein Uber-
schwemmungsgebiet an.

Bild 9: Ausschnitt aus der 8. Anderung der 2. Fortschreibung des Fldchennutzungsplans der Gemeinde Bretzfeld
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Die Bebauungsplananderung wird gemals § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) entwickelt. Die Flachennutzungsplananderung erfolgt im Parallelverfahren zur Bebauungs-
plandnderung.

Es wird keine Berichtigung des Flachennutzungsplans (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) vorgenommen,
sondern eine FNP-Anderung, da die FNP-Anderung tiber den Geltungsbereich der B-Plan-Anderung
hinausgeht. Die FNP-Anderung erstreckt sich tiber den Geltungsbereich der B-Plan-Anderung hin-
aus auf das nordlich angrenzende Flurstiick 414 der Flur O der Gemarkung Bretzfeld, um eine stad-
tebaulich vertragliche Nutzung im und um das Plangebiet zu schaffen.

1.4.3 Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ,Riedstrasse, 1. Anderung” liegt teilweise im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Riedstrasse”, welcher seit dem 02.06.1989 rechtsverbindlich ist
(siehe Bild 10).

Im Bereich des Geltungsbereichs der Anderung werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
»Riedstrasse” ersetzt, die Art der Nutzung sowie die Intensitdt der Bebauung (Héhe der baulichen
Anlagen, GRZ) werden an das geplante Vorhaben angepasst.

Durch die Planung kommt es zu einer abnehmenden Nutzungsintensitat. Die Nutzungsart wird von
Gewerbe in Wohnen gedndert. Die bereits vorhandene ErschlieBung kann genutzt werden und es
bedarf keinen zusatzlichen ErschlieBungsmalinahmen. Verkehrstechnisch ist das Vorhaben an die
Adolzfurter StraBe angeschlossen. Die Wasserversorgung erfolgt durch einen Anschluss an die Lei-
tung in der Adolzfurter StraRRe, welcher bereits im Zuge der Baumalnahmen an der Adolzfurter
StralRe hergestellt wurde. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Einleitung des Schmutzwas-
sers in den Schmutzwasserkanal des Zweckverbandes Gruppenklarwerk Brettachtal im Westen des
Plangebietes.
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Bild 10: Ausschnitt des Bebauungsplans ,,Riedstrasse”
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1.5 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Die 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf der Rechtsgrundlage des § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren. Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, wenn die Zuldssigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach An-
lage 1 zum Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht vorbereitet oder begriindet wird, und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 (6) Ziffer 7 b BauGB genannten Schutzgilter bestehen.

Im beschleunigten Verfahren wird gem. § 13 (3) BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

1.6 Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Planung soll eine von der derzeitigen Bauleitplanung abweichende Bauweise zuldssig
werden und dient damit einer Neuordnung der stadtebaulichen Entwicklung. Ziel der Planung ist
die Ermoglichung des Vorhabens entsprechend der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung, die eine
Bebauung des Plangebietes mit einem Mehrfamilienhaus mit 14 Wohneinheiten vorsieht.

1.7 Stadtebauliche Struktur sowie Landschaftsbild und -funktion

Der Bebauungsplandanderung soll eine eindeutige rechtliche Grundlage zur Umsetzung des Vorha-
bens entsprechend des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes (VEP) des Architekten Herrn Kihn
schaffen. Das Vorhaben verbindet dabei die Einzelhausbebauung nach Norden mit dem Gewerbe-
betrieb im Siden. Der gesamte Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist der Bebauungsplandnderung
beigefligt und Bestandteil des Bebauungsplans (§ 12 Abs. 3 BauGB).

Der VEP (siehe Bild 12 und 13) sieht die Bebauung des Plangebietes mit einem Mehrfamilienhaus
mit 8 Wohneinheiten und mit einem Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten vor. Die Dacher werden als
Walmdacher ausgestaltet. Die Hohe der Gebaude richtet sich nach der verkehrstechnischen Anbin-
dung im Osten an die Adolzfurter StraBe. Im nordlichen Mehrfamilienhaus sind vier Vollgeschosse
geplant, im stidlichen Wohnhaus drei Vollgeschosse. Die gelandetechnischen Anpassungen werden
durch Stitzbauwerke abgefangen.

Im Erdgeschoss der beiden Gebaude sind Garagenstellplatze vorgesehen. Weitere Stellplatze sowie
Fahrradstellpladtze sind zur Adolzfurter Stral3e hin geplant.

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind auszuschlieRen. Nach Westen hin zum Auf3en-
bereich ist eine Begriinung vorgesehen. Das Vorhaben schlieRt die ehemals bebaute bauliche Liicke
im Innenbereich zwischen Gewerbebetrieb im Siden und wohnbaulichen Siedlungsstrukturen im
Norden.
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Bild 12: Ausschnitt aus dem VEP 10.07.2024 — Untergeschoss und Erdgeschoss

1.8  ErschlieBung

Das Plangebiet der Bebauungsplandnderung liegt tlw. im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»Riedstrasse”. Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bereits vorhandenen Strukturen ge-

sichert.

1.8.1 AuRere verkehrliche Anbindung
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Das Plangebiet wird Gber die Adolzfurter StraRe / L1090 an das Uiberregionale Verkehrsnetz ange-
bunden. Die LandesstralRe fiihrt in Richtung Norden nach Bitzfeld und auf der L1036 weiter nach
Ohringen, in Richtung Siiden nach Adolzfurt und in Richtung Westen auf die L1089 mit Anschluss
an die Autobahn A6 (Heilbronn — Niirnberg).

Bretzfeld ist in das Tarifgebiet des Heilbronner Hohenloher Haller Nahverkehrs (HNV) integriert.
Regelmaliger Busverkehr findet durch die Linien 42, 43, 46 und 47 nach Brettach, Wiistenrot, Bitz-
feld und Eschenau statt.

Der nachste Bahnhof befindet sich in rund 500 m Entfernung in Bretzfeld. Von dort sind Uber die
Stadtbahn S4 Heilbronn und Ohringen zu erreichen.

1.8.2 Innere verkehrliche ErschlieBung

Innerhalb des Geltungsbereiches ist keine Erschlieung erforderlich, da es sich lediglich um zwei
Baugrundstiicke handelt, die im Osten an eine 6ffentliche bereits bestehende ErschlieBungsstralie
(Adolzfurter StraRe, L 1090) grenzen und von dieser erschlossen werden.

1.8.3 Ver- und Entsorgung

Die bereits vorhandene ErschlieRung kann genutzt werden und es bedarf keinen zusatzlichen Er-
schlieBRungsmalnahmen. Die Wasserversorgung erfolgt durch einen Anschluss an die Leitung in der
Adolzfurter StraBe, welcher bereits im Zuge der Baumalinahmen an der Adolzfurter Stralle herge-
stellt wurde. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Einleitung des Schmutzwassers in den
Schmutzwasserkanal im Westen des Plangebietes. Es handelt sich hierbei um den Verbandskanal
(Zweckverband Gruppenklarwerk Brettachtal), der entlang der Brettach verlauft.

Hinweis: Der Antrag auf Anschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseitigung ist an den Zweckverband
zu richten und nicht an die Gemeinde.
1.8.4 Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz soll iber das Leitungsnetz gedeckt werden. Die an das
Plangebiet angrenzende ErschlieBungsstrale (Adolzfurter StraRe) ist fiir den Einsatz von Losch- und
Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet.

Erforderliche Abstellflichen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken sowie even-
tuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.
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2 Begriindung zu den Planungs- und Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

2.1  Artder baulichen Nutzung

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplanung vom 10.07.2024 des Planungsbiiros Kiihn
Architekten wird im Plangebiet ein Mehrfamilienwohnhaus mit 8 Wohneinheiten (MFH1) und ein
Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten (MFH2), mit Garage im Erdgeschoss und oberirdischen Stellplat-
zen festgesetzt. Das geplante Bauvorhaben flgt sich in die angrenzende Wohnbebauung und Ge-
werbebebauung mit Blro- und Wohngebaude ein.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschoss-
flachenzahl, der Anzahl der Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl wird die Versiegelung der Boden begrenzt. Im Plan-
gebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht gemaR § 17 BauNVO
dem maximal zuldssigen Wert und erlaubt damit in Verbindung mit einer zuldssigen Uberschreitung
nach § 14 BauNVO bis max. 0,6 eine effiziente Ausnutzung der Baugrundstiicke.

Zudem wird die maximal zuldssige Gebdaudehohe festgesetzt. Die Hohenlage des Gebaudes bezieht
sich auf eine festgesetzte Bezugshohe (Erdgeschossfulbodenhdhe des Fertigfubodens). Die fest-
gesetzte Erdgeschossfulbodenhdhe des FertigfuRbodens ist auf die Hohenlage der ErschlieBungs-
straBe abgestimmt; im begrenzten Umfang sind Hohenanpassungen dariiber hinaus erlaubt. Die
Hangneigung von Ost nach West wird flir den Bau eines Untergeschosses genutzt.

Mit diesen Angaben wird das Erscheinungsbild der Bebauung in der Landschaft und in seiner un-
mittelbaren Umgebung beschrieben. Die Angaben orientieren sich an dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan.

2.3 Bauweise
Vorgesehen ist die offene Bauweise mit Einzelhausbebauung.

Dies entspricht der angrenzenden Bebauung sowohl nach Stiden als auch nach Norden.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so festgelegt, dass unter Beachtung der (ibrigen Fest-
setzungen eine stadtebaulich strukturierte Anordnung von Gebaduden auf den Grundstiicken er-
moglicht wird und das Vorhaben entsprechend des Vorhaben- und Erschlielungsplanes umgesetzt
werden kann. Sie sind generell durch Baugrenzen umschlossen. Fiir die Festsetzung von Baulinien
besteht stadtebaulich keine zwingende Notwendigkeit.

2.5 Stellung der Gebaude

Die eingetragene Hauptgebauderichtung erlaubt die Nutzung der Sonnenenergie und orientiert sich
an der ErschlieBungsstralie.
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2.6 Fldchen fiir Nebenanlagen

Die Lage der Nebenanlagen ist nicht vorgegeben; sie diirfen im Rahmen der LBO auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksteilen errichtet werden.

Die im Textteil unter den Bauvorschriften aufgeflihrten Abstandsregelungen fiir umbaute Stell-
platze sind zu berlicksichtigen. Diese tragen zu einer verkehrssicheren Ein- und Ausfahrt bei.

2.7 Fldchen fiir Stellpldtze

Stellplatze konnen auch aulRerhalb der tiberbaubaren Flachen errichtet werden, diese sind mit was-
serdurchldssigen Beldgen herzustellen um den Oberflachenabfluss moéglichst gering zu halten.

2.8 Ein- und Ausfahrgebote

Um eine geordnete Zu- und Abfahrt von / zu dem Grundstick zu sichern (LandesstrafRe L 1090,
Ortsdurchfahrt), werden die Zufahrten begrenzt.

2.9 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Um im Planbereich keine Probleme in der technischen und sozialen Infrastruktur und dem
Stellplatzbedarf im 6ffentlichen Raum zu erhalten, wird die Zahl der Wohneinheiten beschrankt.
Diese Beschrankung entspricht der Zahl der Wohneinheiten aus dem Vorhaben- und ErschlieSungs-
plan, worauf die Infrastruktur und die Stellplatzanzahl abgestimmt sind.

Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten im Plangebiet auf maximal 8 Wohneinheiten im
nordlichen Mehrfamilienhaus und 2 Wohneinheiten im stidlichen Gebaude pro Wohngebaude er-
folgt zudem zur Wahrung des gewachsenen, angrenzenden Gebietscharakters. Die Festsetzung si-
chert familiengerechtes Wohnen und begtlinstigt durch die Moglichkeit zur Realisierung kleinerer
Mehrfamilienhduser (angemessene Verdichtung) eine Mischung von verschiedenen Altersstruktu-
ren und Lebensphasen im Plangebiet.

2.10 Versorgungsanlagen und -leitungen

Die oberirdische Filihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen kann kostengtinstiger sein als unter-
irdische Verlegungen. Eine oberirdische Verlegung fiihrt jedoch zu einer erheblichen optischen Be-
eintrachtigung. Daher ist im Geltungsbereich ausschlielRlich die unterirdische Fiihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen festgesetzt.

Aus der angrenzenden o6ffentlichen ErschlieBungsstralle ,,Adolzfurter Strale” heraus kdnnen alle
notwendigen Versorgungsleitungen in das Plangebiet gefiihrt werden. Dadurch ist die Versorgung
mit Strom, Wasser und Telekommunikationsnetzen gewahrleistet. Nur der zu nutzende Schmutz-
wasserkanal flihrt entlang der Brettach im Westen des Plangebiets.

2.11 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen werden als MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die MaRnahmen dienen der
Eingriffsminimierung und der Eingriffsvermeidung.
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2.12 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Schallimmissionen im Bebauungsplangebiet durch Gewerbe- und Verkehrslarm wurden im Rah-
men einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt. Diese liegt dem Bebauungsplan unter Anlage
5.3 bei.

Die Orientierungswerte der DIN 18005, die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie das Spitzenpe-
gelkriterium der TA Larm werden um mindestens 15 dB unterschritten. Damit kann auch das Irre-
levanzkriterium im Sinne der TA Larm zur Beriicksichtigung einer Vorbelastung durch weitere Ge-
werbebetriebe und / oder technische Anlagen eingehalten werden. Ein Larmkonflikt aufgrund Ge-
rauschemissionen der Zimmerei ist nicht zu erkennen. Konkret sind gegen Gewerbeldarm in der re-
levanten Umgebung, nach jetzigem Erkenntnisstand keine zusatzlichen MaBnahmen erforderlich.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fir Verkehrslarm werden um
hochstens 0,4 dB lberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV, die als Zumutbarkeits-
schwelle im Sinne der Bauleitplanung aufzufassen sind, werden an allen Immissionsorten eingehal-
ten.

Gegen die Geradusche von Verkehrswegen muss ein ausreichender Schutz mit passiven Schallschutz-
malnahmen an den betroffenen Gebaudefassaden (bspw. Schallschutzfenster) entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau” erreicht werden. Solche MaRnahmen sind aller-
dings nur im geschlossenen Zustand wirksam. Der Nachweis ist im Rahmen der Genehmigungspla-
nung durch den Nachweis zum baulichen Schallschutz nach DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ zu
fihren.

Aktive Larmschutzmalnahmen scheiden aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden sowie
aus Platzgriinden aus. Es kommen somit ausschlieRlich passive SchutzmafRnahmen an den Gebau-
defassaden in Frage, welche den Anforderungen des Lairmpegelbereiches entsprechen. Welche Ge-
baudefassaden davon betroffen sind, sowie Empfehlungen zu den Schutzmafnahmen sind der
schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.

2.13 Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Es wird ein Pflanzgebot festgesetzt, welches der Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft
dient. Dabei wird die Bepflanzung mit einheimischen Gehdlzen verbindlich im Plangebiet festge-
setzt.

2.14 Flachen zur Herstellung des StralRenkérpers

Die StralRenflachen grenzen an die privaten Grundstiicke mit Randsteinen an. Zur Herstellung dieser
Randsteine ist eine Unterkonstruktion erforderlich, die in die privaten Grundstiicke eingreifen. Die-
ser Eingriff ist von den jeweiligen Eigentimern zu dulden. Dies gilt gleichermalien fiir Masten der
StraRenbeleuchtung und alle weiteren genannten Einbauten / Verdnderungen, welche ebenfalls
hinter den Grundstiicksgrenzen zu dulden sind.

0725022016_eb02_bp_begr_240725.docx Seite 14 von 24



B I T STADT + UMWELT

3 Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

Zur Gestaltung des Plangebiets und zur Einbindung in das bestehende Landschaftshild werden Ge-
staltungsanforderungen nach § 74 LBO als ortliche Bauvorschriften festgesetzt.

3.1 Gestaltung der baulichen Anlagen

Es werden Walm-, Flach- und Satteldacher mit einer max. Dachneigung von 40° zugelassen, die eine
Nutzung der Sonnenenergie ermdglichen.

Bezlglich der Dachdeckung sind Schwermetall abgebende (unversiegelte) Metallbedachungen und
-verkleidungen unzuldssig. Dies dient auch einer schadlosen Ableitung des Dachwassers in die Bret-
tach. Dachbegriinungen sind zuldssig und werden begriSt. Es wird auf die Vorgaben des § 8a KSG
BW i.V.m. der Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von Photovol-
taikanlagen auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung — PVPf-VO) hingewie-
sen.

3.2 Gestaltung der Anbauten und Nebengebdude
Haupt- und Nebengebdude sind gestalterisch aufeinander abzustimmen.

Seitliche Stellplatzverkleidungen haben einen Abstand zum Fahrbahnrand einzuhalten, damit eine
ausreichende Sicht gewahrleistet werden kann.

3.3  Werbeanlagen

GroRflachige Werbeanlagen und Leuchtreklame wiirden das Wohnumfeld erheblich beeintrachti-
gen und stéren und sind daher unzulassig. Darliber hinaus entsprechen sie nicht dem Nutzungscha-
rakter eines Wohngebietes.

3.4  Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke

Die Abschottung von Grundstiicken durch hohe und dichte Einfriedungen fiihrt zu einer Beeintrach-
tigung des StraBenbildes und ist aus diesem Grund zu vermeiden. Einfriedungen werden daher hin-
sichtlich ihrer Hohe eingeschrankt.

Das Plangebiet liegt in einer Hanglage, so dass Gelandemodellierungen und —veranderungen un-
vermeidbar sind. Diese kdnnen durch Stiitzmauern und Béschungen abgefangen werden. Béschun-
gen sind aus landschaftsgestalterischen Griinden zu begriinen. Die maximal zuldssige Héhe der
Stitzmauern wurde an das vorhandene Gelandeniveau und die festgesetzten Gebdudehdhen an-
gepasst. Es soll sichergestellt werden, dass erforderliche Stitzmauern nicht zu hoch angelegt wer-
den und Nachbargrundstiicke und das Ortsbild gestalterisch nicht tGber das erforderliche MaR hin-
aus beeintrachtigt werden. Bei der Errichtung von Stiitzmauern sind die Vorgaben der LBO Baden-
Wirttemberg und, in Bezug auf eine ggf. erforderliche Umwehrung, zusatzlich die Vorgaben der
LBOAVO Baden-Wiirttemberg zu beachten.

Die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldagen auf befestigten Flachen soll die Versiegelung der
Flachen reduzieren sowie die Durchlassigkeit und Grundwasserneubildung férdern.
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3.5 AuRenantennen

Mit dieser Festsetzung sollen Antennenanlagen nicht zu sehr in Erscheinung treten und auch die
Gebdudefassaden optisch nicht beeintrachtigen.

3.6  Anzahl der notwendigen Stellplitze

Um den Parkdruck auf 6ffentlichen Verkehrsflachen zu begegnen und sogenanntes Zuparken der
StralRen zu vermeiden, ist die nachzuweisende Stellplatzanzahl festgesetzt zuziglich einer Anzahl
an Besucherstellplatzen.

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit
erhoht. Da gemaR dem VEP insgesamt 10 Wohneinheiten im Plangebiet entstehen, sind insgesamt
20 Stellplatze fir die BaumaBnahme nachzuweisen.

Die Anzahl der nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fir den Besucherverkehr wurde fiir das
Plangebiet auf insgesamt 3 Stellplatze seitens der Gemeinde festgelegt.

3.7 Geldandeveranderungen und Bodenaushub

Zur sinnvollen ErschlieRung und Nutzung des Baugrundstiicks ist stellenweise eine Verdanderung des
Geldndeniveaus unvermeidlich. Sofern erforderlich, sind daher Aufschiittungen und Abgrabungen
auch aulRerhalb der Baugrenzen zugelassen, die Nachbargrundstiicke dirfen hierdurch nicht beein-
trachtigt werden. Dabei ist auf eine landschaftsbildvertragliche Ausfiihrung und eine angemessene
Bepflanzung zu achten. Im Anhang zu § 50 Abs. 1 LBO sind die verfahrensfreien Vorhaben definiert.
Uberschreiten die Aufschiittungen und Abgrabungen die definierten Werte unter Punkt 11e, ist das
Vorhaben nicht verfahrensfrei und somit genehmigungspflichtig.

Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken sind entsprechend dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vom 10.07.2024 zul3ssig. Die zuldssigen Aufschiittungen und Abgrabungen
dienen der Realisierung des Bauvorhabens. Die Festsetzung stellt sicher, dass 6stlich der Gebdude
Aufschittungen und Abgrabungen in dem MaRe vorgenommen werden kénnen, dass ein ebener-
diger Ein- / Ausgang Richtung StraBe moglich ist. Westlich der Gebdude durfen Aufschiittungen und
Abgrabungen in dem Mafe vorgenommen werden, dass ein ebenerdiger Ein- / Ausgang in das / aus
dem Unter- / Gartengeschoss maglich ist.

UnmalRstabliche Gelandeabgrabungen und -aufschiittungen sind zu vermeiden.
Der anfallende Bodenaushub soll, wenn méglich, Gberwiegend auf dem Baugrundstiick wiederver-
wendet werden.

3.8 Auffangen, Einleiten und Versickern von Niederschlagswasser

Durch die zunehmende bauliche Tatigkeit wachst die Gefahr, dass durch weitere Flachenversiege-
lung und Ableitung der Niederschlage Uber die Kanalisation der Grundwasserhaushalt nachteilig
beeintrachtigt wird.

Ziel ist es deshalb, moglichst viel des anfallenden Niederschlagswassers direkt an Ort und Stelle zu
versickern und / oder es ortsnah wieder in den Naturkreislauf zurtickzufiihren. Das Niederschlags-
wasser von den Grundstiicken ist schadlos zu versickern, auf dem Grundstiick zurtickzuhalten und
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/ oder in die Brettach einzuleiten. Durch die getrennte Ableitung des Niederschlagswassers wird
das vorhandene Kanalsystem entlastet.

In diesem Fall bietet sich aufgrund der Nahe zur Brettach und der Kleinflachigkeit des Plangebietes
eine dezentrale Einleitung von Niederschlagswasser in die Brettach an. Auf die Bestimmungen der
§§ 2 und 3 der Verordnung des Umweltministeriums lber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, um die Einleitungen moglichst gering zu halten, das Niederschlagswasser in Zis-
ternen zu speichern und als GieBwasser fir Grinflachen o0.3. zu nutzen. Die Zisternen sind mit ei-
nem Notilberlauf in die Brettach auszuristen. Die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist mit der
Kommune rechtzeitig abzustimmen.

3.9 Drainagewasser

Das Drainagewasser muss grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung ge-
bracht werden. Ein Kanalanschluss sollte moglichst vermieden werden (z. B. auch wegen der Rick-
staugefahr). Drainagewasser darf nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen und in diese ein-
geleitet werden.

4 Hinweise

Es wird auf die Belange des Boden- und Grundwasserschutzes und auf die der Niederschlagswas-
serbewirtschaftung hingewiesen, sowie auf Beeintrachtigungen und Emissionen durch die umlie-
genden landwirtschaftlich genutzten Flachen. Enthalten sind auch Hinweise zur Geotechnik.

Bei privaten Bauvorhaben wird eine Uberpriifung der Bodenverhiltnisse durch entsprechende Gut-
achten empfohlen und der Umfang der zusatzlichen Bauantragsunterlagen erlautert.

Sollten Altlasten oder Kultur- und Bodendenkmale bei den Bauarbeiten entdeckt werden, missen
diese bei den entsprechend aufgefiihrten Stellen gemeldet werden.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet zwar nicht im HQio-Bereich, jedoch im
Bereich des HQextrem liegt.

Enthalten sind auch Hinweise zu haustechnischen Anlagen, zu der Gasleitung in der Adolzfurter
Stral3e, Stromversorgung und Telekommunikationslinien.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Larm-, Staub- und Geruchsemissionen der Landwirtschaft von
den zukiinftigen Anwohnern als ortsiblich hinzunehmen sind.

Enthalten sind auRerdem Hinweise zur LandesstraBe L1090 (Ortsdurchfahrt). Von der Gemeinde
Bretzfeld wird ein Antrag auf die ,,Befreiung von dem Anbauverbot” an der L 1090 und ein Antrag
auf ,zwei neue Zufahrten” an der L 1090 gestellt.
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5 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen
der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Diese werden im gesamten Planungsprozess
beachtet und es wird diesen stets ausreichend Rechnung getragen.

Die Grundstiicksflache ist deutlich kleiner als 20.000 gm. Gemals § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
die zu erwartenden Eingriffe bei einer Grundfldche < 20.000 gm (Nr.1) als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt und sind somit zuldssig. Es besteht daher keine Ausgleichspflicht. Auf eine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanz kann daher verzichtet werden. Die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiter
wird dennoch aufgefiihrt:

Das Schutzgut Boden wird durch das Vorhaben beeintrachtigt, da aufgrund der Topografie auf dem
Grundstiick eine Versiegelung bis 60 % zuldssig ist. Durch die bereits zuldssige flachendeckende
Versiegelung des Plangebiets bis 0,8 (Bebauungsplan ,Riedstrasse”) werden die Funktionen des Bo-
dens durch die Bebauungsplanianderung deutlich reduziert. Durch die festgesetzten Mallnahmen
(Verwendung wasserdurchlassiger Belage, Anlegen von Grinflachen) konnen die Eingriffe und Ver-
siegelungen nochmals minimiert werden. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden bei einer Grundfla-
chenzahl < 20.000 gm gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und sind somit als zulas-
sig anzusehen. Die Eingriffe sind folglich nicht auszugleichen und wurden im Vergleich zur bisheri-
gen zulassigen Versiegelung minimiert.

Das Schutzgut Pflanzen und Biotope wird durch das Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt. Bei
der Umsetzung des Vorhabens gehen aufgrund der vorhergehenden Nutzung als Lagerflache keine
wertvollen Biotope verloren. Durch die festgesetzten Pflanzgebote (z.B. Pflanzung einheimischer
Arten und gértnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache) kdnnen wieder Le-
bensrdaume fir die Flora und Fauna im Plangebiet entstehen. Selbst beim Vorliegen erheblicher Ein-
griffe durch die Planung in das Schutzgut Pflanzen/Biotope gelten diese bei einer Grundflachenzahl
< 20.000 gm als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und sind somit zulassig. Es besteht auch
hier im beschleunigten Verfahren keine Ausgleichspflicht.

Die im Bebauungsplan ,Riedstrasse” festgesetzte Pflanzbindung befindet sich dstlich des Geltungs-
bereichs der Bebauungsplandnderung ,,Riedstrasse, 1. Anderung” im Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen. Durch die Bebauungsplananderung wird somit in keine bestehenden Pflanzgebote
und Pflanzbindungen eingegriffen.

Das Vorhaben ist weiterhin in seinem Umfang und Ausmalen zu gering, als dass negative Auswir-
kungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten sind.

Auch hinsichtlich der Luftqualitdat und des Immissionsschutzes sind keine negativen Auswirkungen
des Plangebiets auf die Umgebung zu erwarten, da durch die Bebauungsplandanderung eine Wohn-
bebauung inmitten bestehender Wohn- und Mischbebauungen sowie Gewerbe ermdoglicht wird.
Durch diese Nutzungsformen im Plangebiet und in der Umgebung ist kein Konfliktpotenzial vorhan-
den.

Hinsichtlich der Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, liegen jedoch Konfliktpotenziale
vor. Angrenzend an die Wohnbebauung ist eine vielbefahrene Stralle vorhanden, dies wird in der
Gerduschimmissionsprognose in Anlage 3 zum Bebauungsplan detailliert erlautert.

0725022016_eb02_bp_begr_240725.docx Seite 18 von 24



B I T STADT + UMWELT

In die Erholungsfunktion des Plangebiets kénnen keine erheblichen Eingriffe angenommen werden.
Das Landschafts- und Ortsbild wird durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt. Das Plangebiet
ist bereits derzeit von baulichen Anlagen umgeben und durch die gewerblichen Nutzflichen und
die Siedlungsstrukturen gepragt, womit die Erholungsfunktion des Bestandes auch nur von geringer
untergeordneter Bedeutung ist. Des Weiteren flihrt keine Wegverbindung an der Brettach entlang,
von der das Vorhaben aus stérend wirken kdnnte.

Das Schutzgut Wasser wird aufgrund der getroffenen Festsetzungen und der Kleinflachigkeit des
Vorhabens ebenfalls nicht erheblich beeintrachtigt. Aufgrund der Festsetzungen zur Niederschlags-
wasserbewirtschaftung werden negative Auswirkungen auf das Niederschlagswasser vermieden,
indem empfohlen wird, dieses moglichst an Ort und Stelle zuriickzuhalten. Eine schadlose Ableitung
des Niederschlagswassers ist des Weiteren sichergestellt, indem dieses in das Gewdsser im Westen
des Plangebietes eingeleitet werden soll gemall den Vorschriften der Verordnung des Umweltmi-
nisteriums (iber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser. So wird eine Uberlastung des
Schmutzkanals und der Klaranlage vermieden, was zu vertraglicheren Einleitungen aus der Klaran-
lage in den Vorfluter fiihrt. Auch die Eingriffe in das Grundwasser werden durch die Festsetzung
zum Drainagewasser moglichst minimiert.

Zu dem Schutzgut Wasser zdhlen auch die Oberflaichengewasser. Westlich des Plangebiets flieRt die
Brettach, die jedoch aufgrund der westlich an das Plangebiet angrenzenden Griinflachen einen Ab-
stand von rund 50 m zum Plangebiet aufweist und somit vom Vorhaben nicht unmittelbar betroffen
ist, wie auch das geschitzte Biotop (Nr. 168221260807 - Naturnaher Bachlauf Brettach mit Auwald
westl. Bretzfeld) und das Vogelschutzgebiet (Nr. 6823441 - Kocher mit Seitentalern) entlang des
Gewadssers. Dennoch kdnnte das Vorhaben Auswirkungen auf das Gewasser entfalten, beispiels-
weise bei steigendem Pegel, womit das Gewdsser ndher an das Plangebiet heranrickt.

GemaR § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG sind bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie
bei der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung von Bauleitplinen insbesondere der Schutz von
Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwéagung nach § 1
Absatz 7 BauGB zu berilicksichtigen.

Das Uberschwemmungsgebiet der Brettach reicht jedoch nicht bis an das Plangebiet heran, womit
Auswirkungen der Planung auf das Gewasser, selbst bei Hochwasserereignissen (HQigo) nicht zu
erwarten sind.

Die Uberflutungsflachen reichen, selbst bei einem 100-jihrlichen Hochwasserereignis, nicht an das
Flurstiick heran. In Falle eines Extremhochwassers sind ausschliefRlich die westlichen Randbereiche
bis zu einer Breite von ca. 3,5 m betroffen. Aus diesem Grund sind weder erhebliche negative Aus-
wirkungen des Bauvorhabens auf das Gewadsser noch umgekehrt zu erwarten. Es sind fiir den Plan-
bereich keine HochwasserschutzmalRnahmen und keine hochwasserangepasste Bauweise erforder-
lich. In Bezug auf die geplanten baulichen Anlagen wird in den Festsetzungen jedoch ein Hinweis
aufgenommen, dass die Uberflutungsfliche im Falle eines Extremhochwassers beriicksichtigt wer-
den sollte, um auch bei einem solchen Extremereignis das Eindringen von Wasser in die baulichen
Anlagen vermeiden zu kdnnen, was vor allem die geplanten unterirdischen Anlagen betrifft. Das
Plangebiet wird im Falle eines extremen Hochwassers am westlichen Rand bis zu einer Tiefe von
0,2 m entsprechend der Hochwasserrisikomanagementkarten Baden-Wirttemberg Uberflutet
(siehe Bild 13).
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W Information zu Uberflutungsflichen und tiefen

Ost 531815

Nord 5446699

Das Lagebezugssystem ist ETRS89 (EPSG 25832)
Gemeinde Bretzfeld

Kreis Hohenlohekreis
Regierungsprasidium Reg.-Bez. Stuttgart

Gewassereinzugsgebiet  |Brettach uh. Eschelbach oh. Schwabbach

UF | UT[m] | WSP [m ii. NHN]
10-jahriiches Hochwasser (HQqo) [ - -
50-jahrliches Hochwasser (HQsg) ‘- - -
100-jahrliches Hochwasser (HQqgq) | = =
Extrem Hochwasser (HQgxTrem) | 02m 2098 m
UF: Uberflutungsflachen, UT: Uberflutungstiefen, WSP: Wasserspiegellagen
Hinweis: Die angegebenen Werte sind auf Dezimeter kaufmannisch gerundet.
Uberflutungstiefen kleiner 10cm werden auf 10cm gerundet. Es ist zu beachten, dass
Werte in Gebduden mit Unsicherheiten behaftet sind.

Das Héhenbezugssystem fiir alle Héhenangaben ist DHHN2016, Hohenstatus (HST)
170, EPSG 7837.

Legendenbmégliche Anderung /
Fortschreibung

Bild 13: Auszug aus der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage (Quelle: https://rips-dienste.lubw.baden-wuerttem-

berg.de)

Die Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung tragen zu vertraglichen Einleitungen in das
Oberflachengewasser bei und minimieren aufgrund der Trennung von Schmutz- und Regenwasser
die durch Einleitungen verursachten Verschmutzungen des Gewassers.

Zur Betrachtung des Niederschlags zahlt auch der Starkregen. GemaR den Karten des Landesamtes
fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (siehe Bild 14) gibt es keinen Hinweis auf Starkregenabflisse
im Plangebiet. Eine Gefahrdung des Plangebiets durch Starkregenereignisse kann somit nicht ange-
nommen werden. Das Plangebiet selbst darf die Starkregensituation auch nicht fir Unterlieger ver-
scharfen. Dadurch, dass das Plangebiet entsprechend der Geldandeneigung zur Brettach hin abfallt
und zwischen dem Plangebiet und dem Gewasser keine baulichen Anlagen vorhanden sind und
auch planungsrechtlich keine zuldssig sind, wird die gesamte Starkregensituation nicht negativ
durch das Vorhaben beeinflusst.
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Bild 14: Auszug aus der Bodenerosionskarte (Abflussbahnen) mit Kennzeichnung des Plangebiets (Quelle:

https://maps.lgrb-bw.de/; verdndert)

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen somit ausgeschlossen werden.

Schutzgebiete sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen und es befinden sich auch keine

Flachen des Biotopverbundes im Plangebiet oder angrenzend.

Westlich des Plangebietes befindet sich ein geschiitztes Offenland-Biotop (siehe oben) sowie ein

Vogelschutzgebiet (siehe oben). Diese weisen durch die westlich an das Plangebiet angrenzenden

Grinflachen, die wie ein Puffer zwischen dem Biotop und Schutzgebiet und dem Plangebiet liegen,

einen Abstand von rund 30 m zum Plangebiet auf, womit Auswirkungen der Planung auf diese Le-

bensraumfunktionen nicht zu erwarten sind. Dies ergab auch die im Jahr 2022 durchgefiihrte ar-

tenschutzrechtliche Relevanzpriifung (siehe Anlage 2). Im Plangebiet kann nicht mit Arten des Vo-

gelschutzgebietes gerechnet werden.

Das Vorhaben flihrt insgesamt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.
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6 Artenschutz

Der Artenschutz ist auch im vereinfachten Verfahren zu berlicksichtigen. Eine Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde (E-Mail-Verkehr im Februar / Marz 2023) hat bereits im Voraus statt-
gefunden.

Im Sommer 2022 wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durchgefiihrt (siehe Anlage 2).
Diese hatte zum Ergebnis, dass sich die Planung nicht auf die geschiitzten Flachen (geschiitztes Of-
fenlandbiotop und Vogelschutzgebiet) entlang des Gewassers auswirkt und auch nicht auf die Griin-
flachen im Westen des Plangebietes. Es wurde ein Habitatpotential fir die Zauneidechse im Plan-
gebiet festgestellt, da aufgrund der Nutzung des Plangebietes als Lagerfliche wahrend der Bau-
malnahmen an der Adolzfurter StraRe geeignete Randstrukturen entstanden sind. Die Randstruk-
turen in Form von Boschungsbereichen wiesen eine Ruderalvegetation auf, die sich als Lebens-
raume flir Zauneidechsen eigenen kénnten. Diese Flachen werden wahrend der Vegetationsperi-
ode 2023 nach Riicksprache mit der unteren Naturschutzbehoérde auf das Vorkommen der Zau-
neidechse untersucht. Hierzu werden die Flachen mehrmals von Mitte Mai bis Mitte August began-
gen.

Die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde in der Vegetationsperiode 2023 detailliert
untersucht und MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna formuliert. Die
Untersuchung der Zauneidechse liegt dem Bebauungsplan als Anlage 5 bei. Bei den Begehungen im
Bereich der Gberplanten Flurstiicke Nr. 423/1 und Nr. 414/3 wurde nur ein geringes Habitatpoten-
zial fur die Zauneidechse festgestellt. Auf dem an das Plangebiet angrenzenden Flurstlick Nr. 414
wurde am 20.06.2023 ein Weibchen der Zauneidechse nachgewiesen. Weitere Nachweise im Rah-
men der weiteren Begehungen erfolgten auf keinem der Flurstlicke. Die Zauneidechse kommt nur
angrenzend an das Plangebiet in den potenziellen Habitaten auf Flurstiick Nr. 414 vor.

Bei Umsetzung der VermeidungsmalRnahme V4 ist nicht davon auszugehen, dass Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 BNatSchG durch die Umsetzung der vorliegenden Planung eintreten werden.

Es ergeben sich durch die vorliegende Planung somit keine Beeintrachtigungen der Fauna bei Be-
ricksichtigung der erforderlichen artenschutzrechtlichen MaRnahmen.

7 Immissionsschutz

Die Gerauschimmissionsprognose liegt als Anlage 3 dem Bebauungsplan bei. Die fiir die Bebauung
relevanten SchutzmaBnahmen wurden in die vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplaninde-
rung aufgenommen.

8 Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum und verbleibt beim Eigentlimer. Zusatzliche 6ffent-
liche Verkehrsflachen sind fir die ErschlieBung nicht erforderlich.

Im Plangebiet erfolgte bereits eine Neuordnung der Flurstiicke. Das Flurstiick 414/3 wurde mit ei-
nem Teil des Flurstticks 423/1 vereinigt. Die Neuaufteilung der Flurstiicke / Grundstiicke sowie er-
forderliche Dienstbarkeiten werden im Grundbuch gesichert.
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9 Durchfiihrungsvertrag

Die Kostenregelung, zeitliche Umsetzung sowie weitere relevante Punkte des Vorhabens werden
im Durchfihrungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager geregelt. Der Durch-
fihrungsvertrag ist vor Satzungsabschluss zu beschlieRen und sichert die Verbindlichkeiten der je-
weiligen Parteien, auch im Falle eines Scheiterns der Bebauungsplananderung.

Der Durchflihrungsvertrag ist eine Anlage zur vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung und

wird dieser spatestens zum Satzungsbeschluss beigelegt.

10 Stadtebauliche KenngroBen

Das Bebauungskonzept geht von folgenden Flachenverteilungen aus:

Gesamtflache Plangebiet ca. 2247 m?
Flache innerhalb Baugrenzen ca. 1.300 m?
Ermittlung max. mogliche GRZ ca. 1.300 m? / ca. 2.247 m? 0,58
Festgesetzte GRZ (mit baulichen Anla- 0,40

gen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO)

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 05.06.2024 entsteht innerhalb des Gel-
tungsbereichs ein Mehrfamilienhaus mit 8 Wohneinheiten und ein Wohnhaus mit 2 Wohneinhei-
ten. Es entstehen somit insgesamt 10 neue Wohneinheiten. Nach Angabe des Statistischen Landes-
amtes Baden-Wiirttemberg entspricht in Bretzfeld eine Wohneinheit einer durchschnittlichen
HaushaltsgroRe von ca. 2,5 Personen (Stand: 2011). Somit werden im Plangebiet Wohnungen fur
maximal 25 Einwohner geschaffen.

Bei einer Gesamtflache von ca. 0,2247 ha entsteht im Plangebiet rechnerisch eine Bruttowohnbau-
dichte von rd. 110 EW/ha. Die im Regionalplan flr Bretzfeld (Kleinzentrum im landlichen Raum)
festgesetzte Mindestbruttowohndichte betragt 45 EW/ha. Die geforderte Mindestbruttodichte des
Regionalplans wird somit im Plangebiet eingehalten und deutlich Gberschritten. Der erhhte Wert
ergibt sich durch die geplanten Mehrfamilienwohnhauser auf einer kleinen Plangebietsflache. Vor
dem Hintergrund des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Nachverdichtung / In-
nenentwicklung ist diese flichensparende Bauweise zu begriiRen.
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