Gemeinde Bretzfeld

9. Anderung der

2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans
im Parallelverfahren zur vorhabenbezogenen
Bebauungsplananderung

"Riedstrasse, 1. Anderung"

Entwurf
vom 25.07.2024

Standort Ohringen
Altstadt 36

74613 Ohringen

Tel. +49 7941 9241-0
www.bit-stadt-umwelt.de




BIT |stapT+umwerr

0725022016

Gemeinde Bretzfeld

9. Anderung der 2. Fortschreibung des Flichennutzungsplans

im Parallelverfahren zur Bebauungsplaninderung ,Riedstrasse, 1. Anderung”
Gemarkung Bretzfeld

- Begriindung zur Flachennutzungsplananderung

Entwurf in der Fassung vom 25.07.2024

Inhaltsverzeichnis
INNAIESVEIZEICNIS ...ttt et e s e e b e e h b e e st e e s be e e abeesabeesabeesneeesareesareeaas 1
1 FA 1= LT o g LT TSP 2
1.1  Anlass der Flachennutzungsplananderung.........ccccueeeeciieieiiiiee e eeree e e e e e 2
1.2 Plangebiet Und UMEEDUNE .....oooiiiiiieee ettt e e e e bee e e e 2
1.3 Erforderlichkeit der FNP-Anderung im Parallelverfahren ..........ccccocoveeveveevveeeeeeceeeeenne. 2
1.4 Verfahrensvermerke zum FNP-Verfahren .......cocooiiiiieiiie e 3
2 Vorgaben Uberortlicher PIaNUNZEN.........ooi et e e e rr e e e e e e nraeae s 4
2.1 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ..........ccceeiviiiieiiiiiee et sree e esieee s e e s see e s 4
D A =Y 4 o 11T (0T o= USSR 5
3 Festsetzung vorhabenbezogene Bebauungsplananderung........cccceeevcvieeiecieeecciiee e 5
3.1 Planung und Zielsetzung der PlanUNg.........coociiiiiiiiee ettt etre e e svae e e e eane e e 5
3.2 Vorgesehene MaRnahmen zur Naturschutz- und Landschaftspflege ........cccoovvveciieiicinnnnnns 6
3.2.1 Im Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung ,,Riedstrasse, 1. Anderung”...... 6
3.2.2 FIUPSTUCK 414 ...ttt ettt e st sae e st e s e e enee e sareesnee e e 8
4 Umweltbericht Und GrinOrdNUNG .....coociiiieeee ettt e e st e e e s ae e e e abaee s ennaeas 8
5 Europaischer Artenschutz, Artenschutzbeitrag .......cooeevveiiicciiiiii e 11
6 Belange der LandwWirtSChaft ........ooiiiiiiiii e s s 11
7 Bedarf der Planflache.. ... oo e e 12
8 AREINAtIVENPIUTUNG ...t e et e e et re e e e st e e e e abae e e easbaeessntaeeennseeeesnnsenas 12
bit04_eb01_141106.dotx / 07zs022016_eb02_entwurf.docx Seite 1 von 12

Entwurf vom 25.07.2024



BIT |stapT+umwerr

1 Allgemeines

1.1 Anlass der Flachennutzungsplananderung

Die Gemeinde Bretzfeld sieht die Anderung des Flichennutzungsplanes vor. Anlass fiir die Ande-
rung ist die Aufstellung der vorhabenbezogenen Bebauungsplaninderung “Riedstrasse, 1. Ande-
rung” auf der Gemarkung Bretzfeld. In der Bebauungsplananderung wird die Nutzung der Flurstu-
cke 414/3 und 423/1 tlw. der Gemarkung Bretzfeld zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses ange-
strebt. Bebauungsplane sind nach § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die be-
absichtigte Nutzung entspricht jedoch nicht den derzeitigen Flachennutzungen des Flachennut-
zungsplans. Somit wird im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplandnderung eine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die Anderung des Flichennutzungsplans und die Aufstellung der Bebauungsplaninderung werden
im Parallelverfahren durchgefiihrt.

1.2 Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Stiden von Bretzfeld. Die Planflache umfasst das Flurstiick 423/1
teilweise und das Flurstiick 414/3, welche vom Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung er-
fasst werden, sowie das Flurstiick 414. Das Plangebiet weist derzeit brachliegende Baugrundstiicke
auf, die teilweise als Lagerflachen und als Baustelleneinrichtungsflaichen wahrend der Baumal3-
nahme an der Adolzfurter StraRe dienen. Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches umfasst ca.
0,37 ha.

1.3 Erforderlichkeit der FNP-Anderung im Parallelverfahren

Die Gemeinde Bretzfeld verfligt tiber einen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (2. Fort-
schreibung). Derzeit weist der Flachennutzungsplan im Plangebiet eine gewerbliche Flache aus, was
der zukiinftigen Nutzung als Wohnbauflache nicht entspricht. Der Flichennutzungsplan ist daher
parallel zum Bebauungsplanverfahren zu dndern. Die Anderung des Flichennutzungsplanes geht
nach Norden tber den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung hinaus (Flurstiick 414). Wiirde
man das Flurstiick 414 nicht in die FNP-Anderung aufnehmen, wiirde sich ein stidtebaulich nicht
sinnvolles Nutzungskonzept ergeben. Alleinig auf dem Flurstlick 414 ware dann eine gewerbliche
Nutzung zuldssig zwischen der geplanten Wohnbauflache im Siiden und der gemischten bestehen-
den Bauflache im Norden. Durch die Aufnahme des Flurstiicks 414 in die Anderung wird ein stadte-
baulich sinnvolles Gesamtbild erzeugt.

Zur Klarung des Sachverhaltes fand am 16.04.2024 eine Besprechung zwischen Landratsamt (LRA),
Gemeinde Bretzfeld und dem Bau-herrn beim Landratsamt Hohenlohekreis statt. Zum Thema Dar-
stellung der baulichen Nutzung im FNP erfolgte daraufhin beim LRA eine interne Abstimmung. Mit
Mail vom 23.05.2024 duBerte sich das Landratsamt zum Thema Darstellung der baulichen Nutzung
im FNP wie folgt: ,,Da im geplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplan nur Wohnnutzung festge-
setzt wer-den soll und seitens der Gemeinde derzeit auch keine andere Nutzung auf der Flache
gewdinscht ist, muss im FNP eine Wohnbauflache festgesetzt werden.
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Seitens Baurecht bestehen keine Bedenken dahingehend, dass eine Wohnflache neben einer ge-
werblichen Flache ausgewiesen wird. Die ,Feinplanung” wird dann im Bebauungsplan vorgenom-
men. Frau Schumm konnte hierzu auch schon mit Frau Heyn vom Fach-dienst 50.3 sprechen. Dort
werden ebenfalls keine Bedenken dahin-gehend erhoben, dass diese Flache neben einer gewerbli-
chen Flache festgesetzt werden. Die Belange des Immissionsschutzes wer-den auch auf der Ebene
des Bebauungsplans abgeprift und dort geklart”.
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Abbildung 1: unmaRstablicher Auszug der 8. Anderung der 2. Fortschreibung FNP (genordet)
1.4 Verfahrensvermerke zum FNP-Verfahren

Aufstellungsbeschluss gemaR §2 (1) BauGB

beschlossen durch den Gemeinderat am: 27.04.2023
ortsliblich bekannt gemacht am am: 23.06.2023
Frihzeitige Blrgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB vom: 10.07.2023
in der Zeit bis: 11.08.2023
Frihzeitige Behordenbeteiligung gemaR § 4 (1) BauGB vom: 10.07.2023
in der Zeit bis: 11.08.2023
Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB vom:

Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher  vom:
Belange gemal § 4 (2) BauGB bis:

Feststellungsbeschluss gemal § 3 (2) BauGB
durch den Gemeinderat am:

Genehmigt gemal} § 6 (1) BauGB vom Landratsamt
Hohenlohekreis am:

Genehmigung ortsiblich bekannt gemacht
gemal § 6 (5) BauGB.: am:
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2 Vorgaben iiberortlicher Planungen

2.1 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Strukturkarte zum Regionalplan , Heilbronn-Franken 2020 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 — Heil-
bronn. Bretzfeld liegt damit geografisch giinstig zwischen dem Mittelzentrum Ohringen und dem
Oberzentrum Heilbronn.

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020“ (siehe Abbildung 2) ist fur
das Plangebiet keine Nutzung dargestellt. Nordlich, stidlich und 6stlich grenzen Siedlungsflachen
(Wohnen und Mischgebiet) an.

Westlich des Plangebietes schliel8t ein Gebiet flr den vorbeugenden Hochwasserschutz an und siid-
westlich ein Gebiet fur Rickhaltebecken.

Durch das Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke.

Die 6stlich des Plangebietes verlaufende Adolzfurter StraRe ist als Stral3e fiir den regionalen Ver-
kehr abgebildet und die weiter 6stlich des Plangebietes Eisenbahnstrecke ist als solche mit ihren
Haltestellen dem Plan zu entnehmen.

Vorgaben der Regionalplanung sind durch die Planung somit nicht direkt betroffen. Die Flachen der
FNP-Anderung grenzen lediglich an die Flichenvorgaben fiir den Hochwasserschutz an. Die Flachen-
nutzungsplandnderung kommt den Vorgaben des Regionalplans entgegen, indem Gewerbeflachen
im Wohnbauflachen umgewandelt werden, wo der Regionalplan angrenzend Wohnen ausweist.

== e

£

Abbildung 2: unmaRstablicher Auszug aus der Raumnutzungskarte (genordet)

bit04_eb01_141106.dotx / 0725022016_eb02_entwurf.docx Seite 4 von 12
Entwurf vom 25.07.2024



BIT |stapT+umwerr

2.2 ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist tiber die 6stlich angrenzende Adolzfurter StraRe gesichert.
Zudem sind in der Adolzfurter StralRe Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasserversorgung, Schmutz-
wasser, Strom, Telekommunikation) vorhanden, an die angeschlossen werden kann. Zudem fiihrt
entlang der Brettach der Verbandskanal des Zweckverbandes Gruppenklarwerk Brettachtal. Die Er-
schlieBung des Plangebietes ist somit durch die bestehenden Strukturen gesichert.

3 Festsetzung vorhabenbezogene Bebauungsplananderung

3.1 Planung und Zielsetzung der Planung

Mit der Aufstellung der Bebauungsplandnderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses geschaffen werden und es wird einen Wohnnutzung
im Sinne eines allgemeinen Wohngebiets festgesetzt. Dies ist nur moglich, wenn im Parallelverfah-
ren der Flachennutzungsplan geandert wird, so dass die Bebauungsplananderung aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden kann.

In der Flachennutzungsplananderung wird der gesamte Geltungsbereich der Bebauungsplanande-
rung ,Riedstrasse, 1. Anderung” und das Flurstiick 414 als Wohnbauflidche ausgewiesen.

In der Bebauungsplandnderung werden die Flachen, auf denen das Mehrfamilienhaus errichtet
werden soll, als Flache fiir Wohngebaude festgesetzt. Neben der Errichtung des Mehrfamilienhau-
ses sind eine Tiefgarage und mehrere oberirdische Stellplatze entlang der Adolzfurter StralSe vor-
gesehen.

Die derzeit brachliegende Bauflache wird dadurch wieder einer Nutzung zugefiihrt, eine gewerbli-
che Nutzung blieb seit 2019 aus. Die Flachennutzungsplandnderung sowie die Bebauungsplanan-
derung sollen eine eindeutige rechtliche Grundlage schaffen, um die Nutzung als Wohnbauflache
zu ermoglichen. Die Ziele der Bauleitplanung liegen in der Realisierung des Vorhabens und damit
verbunden der Schaffung von Wohnraum. Die Bebauungsplandnderung leistet somit einen Beitrag
zur Wohnraumschaffung in der Gemeinde Bretzfeld.
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Abbildung 3: Auszug aus der 9. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans (unmaRstéblich)

3.2 Vorgesehene MaBRnahmen zur Naturschutz- und Landschaftspflege

3.2.1 Im Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung ,Riedstrasse, 1. Anderung”

GemaR den Festsetzungen zur Bebauungsplanidnderung ,Riedstrasse, 1. Anderung” sind folgende
Malnahmen zu beriicksichtigen:

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Zur Minimierung (M) und Vermeidung (V) von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie zur Vermei-
dung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden werden planintern folgende MaRnahmen
zwingend erforderlich und wie folgt festgesetzt:

M1 Schonender Umgang mit dem Boden:

Vermeidung von Bodenverdichtungen und Schadstoffeintragen in den Boden wahrend der Bau-
phase.

M2 Bodenmanagement

Das bei der Errichtung von unterirdischen Anlagen anfallende Bodenmaterial ist in Abhangigkeit der
Bodenqualitat und der Einbauklasse auf anderen Flachen wieder einzubauen und somit mdglichst
einer Wiederverwertung zuzufiihren.
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M3 Wasserdurchlassige Belage:

Minimierung der Oberflachenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR. Nicht Gberdachte
Stellplatze und Hofflachen sowie deren Zufahrten sind mit dauerhaft wasserdurchlassiger Befesti-
gung herzustellen.

M4 Oberflachenentwasserung:

Die Speicherung und Nutzung der Dachwasser als Brauchwasser (z.B. AuRenbewdsserung, Losch-
wasservorrat) wird dem Bauherrn empfohlen.

Vi Bauzeitenbeschrankung fiir die Baufeldbereinigung von als Brutplatz geeignete

Strukturen (Vegetation):

Fiir Rodungen im Plangebiet ist die MalRgabe nach § 39 BNatSchG Abs. 5 (kein Eingriff in Geholze
vom 01.03.-30.09.) einzuhalten.

V2 Insektenfreundliche Beleuchtung:

Zur Beleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (warmweilRe LED-Lampen) und Leuchten (z.
B. mit Richtcharakteristik und vollstandig gekapselter Lampengehduse gegen das Eindringen von
Insekten) zu verwenden.

V3 Vogelfreundliche Glasflachen:

Die Verwendung von Spiegelglas, sowie verglaste Hausecken und Verbindungsgédnge sind nicht
zul3ssig.

Pflanzgebote

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden planintern folgende MalRnahmen fest-
gesetzt:

pfg 1 Anlegen einer Gehdlzstruktur

Entlang des westlichen Gebietsrandes ist eine llickige Heckenstruktur gemaf der Planzeichnung an-
zulegen. Auf einer Breite von 2,5 m sind Straucher ein- bis zweireihig zu pflanzen mit einer Mindest-
dichte von einem Strauch pro 4 m2. Es sind die Arten der Pflanzliste zu verwenden.

Die Strauchpflanzungen kénnen durch Baumpflanzungen erganzt werden. Die Pflanzqualitat bei
den Baumen betragt mind. 12/14 cm Stammumfang.

Innerhalb der mit pfg 1 festgesetzten Flachen ist jegliche bauliche Nutzung, auch die Errichtung von
Stitzbauwerken und Sichtschutzeinrichtungen, unzuldssig.

Sollten sich aufgrund der in der Vegetationsperiode 2023 stattfindenden Begehungen zur Untersu-
chung des Vorkommens der Zauneidechse erforderliche artenschutzrechtliche MalRnahmen erge-
ben, so konnen diese MaRnahmen innerhalb der Flache pfg 1 umgesetzt werden. Die Geholzan-
pflanzungen haben vor der Umsetzung artenschutzrechtlicher MaRnahmen zuriickzutreten. Sollte
die Flache pfg 1 zur Umsetzung artenschutzrechtlicher MaBnahmen nicht ausreichen, so sind diese
auBerhalb des Geltungsbereiches umzusetzen. Diese MalRnahmen kdnnen durch den Bebauungs-
plan nicht dinglich gesichert werden, fiir diese wird eine vertragliche Regelung erfolgen.
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pfg 2 Gartnerische Gestaltung der nicht tiberbauten und nicht Gberbaubaren Flachen

Alle nicht Gberbaubaren, nicht Gberbauten und nicht durch Zufahrten und Stellplatze befestigte
Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen oder mit Gehdlzen gemal der Pflanzliste zu be-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei Anpflanzungen im Bereich der Uberdeckten Tiefgarage ist von stark bzw. tief wurzelnden Ge-
holzen jedoch abzusehen.

3.2.2 Flurstiick 414

Das Flurstiicks 414 wird von der Flachennutzungsplandnderung erfasst, jedoch nicht von der vorha-
benbezogenen Bebauungsplandanderung. Auch liegt das Flurstlick nicht im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Riedstrasse”. Fiir dieses Flurstlick sind aus diesem Grund keine MalRnahmen im
Rahmen eines Bebauungsplanes festgesetzt.

4 Umweltbericht und Griinordnung

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes im Zuge der Anderung des Flichennutzungsplanes wird
im Sinne der Abschichtung verzichtet. Zum einen stellt die Umwandlung von gewerblicher Flache
in Wohnbauflache eine Abnahme der Eingriffsintensitdt dar, da Wohnbebauungen im Vergleich zu
gewerblichen Nutzungen in der Regel entsprechend den Werten des § 17 BauNVO geringere Ver-
siegelungsgrade aufweisen und mit geringeren Immissionen einhergehen. Zum anderen stellt die
Umwelt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Abwagungsbelang dar, so dass im Rahmen
der Bebauungsplananderung die Eingriffe dargestellt und abgewogen werden. Dadurch, dass die
Bebauungsplandanderung nicht alle Flachen der Flachennutzungsplananderung erfasst, wird im Fol-
genden auf die einzelnen Schutzgliter eingegangen, da nach § 1a BauGB die Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzu-
stellen sind.

Das Schutzgut Boden wird durch die Flachennutzungsplananderung beeintrachtigt, da aufgrund der
Wohnbauflachenausweisung eine Versiegelung bis max. 60 % zulassig ist. Da bereits eine Versiege-
lung bis 0,8 innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Riedstrasse” zulassig ist, werden
die Beeintrachtigungen des Bodens durch die Flachennutzungsplananderung reduziert. Dies kann
auch auf den Bereich des Flurstiicks 414 (ibertragen werden, da hier bis zum Jahr 2018 gewerbliche
bauliche Anlagen vorhanden waren. Aufgrund der derzeit ausgewiesenen gewerblichen Bauflache
im Flachennutzungsplan ist eine Ausnutzung des Flurstlicks als Gewerbestandort méglich. Durch
die angestrebte Nutzungsanderung von Gewerbe in Wohnen werden auch die potenziellen Versie-
gelungen auf dem Flurstiick 414 im Regelfall starker begrenzt entsprechend den Werten des § 17
BauNVO.

Das Schutzgut Pflanzen und Biotope wird durch die Anderung nicht erheblich beeintrichtigt. Bei
der Umsetzung der Anderung gehen aufgrund der vorhergehenden Nutzungen als Gewerbestand-
ort bis 2018 und als derzeitige Lagerflache und Baustelleneinrichtungsflache keine wertvollen Bio-
tope verloren. Dies gilt fiir den gesamten Anderungsbereich des FNP.

Das Vorhaben ist weiterhin in seinem Umfang und Ausmalien zu gering, als dass negative Auswir-
kungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten sind.
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Auch hinsichtlich der Luftqualitat und des Immissionsschutzes sind keine negativen Auswirkungen
des Plangebiets auf die Umgebung zu erwarten, da durch die Bebauungsplandnderung eine Wohn-
bebauung inmitten bestehender Wohn- und Mischbebauungen sowie Gewerbe ermdglicht wird.
Durch diese Nutzungsformen im Plangebiet und in der Umgebung ist kein Konfliktpotenzial vorhan-
den.

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 Nutzflachen 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 durch die Anderung des Flichennutzungsplanes im Vergleich zur Be-
standssituation weniger beeintrachtigt, da durch eine Wohnbebauung die Versiegelung reduziert
wird (siehe oben) und somit weniger in den natirlichen Wasserkreislauf eingegriffen wird. Auch
das entstehende Oberflachenwasser wird durch eine Wohnbebauung potenziell weniger belastet
als durch eine gewerbliche Nutzung.

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 geschiitzte Biotop (Nr. 168221260807 - Naturnaher Bachlauf Brettach mit Auwald
westl. Bretzfeld) und das Vogelschutzgebiet (Nr. 6823441 - Kocher mit Seitentélern) entlang des
Gewsdssers. Dennoch kénnte die FNP-Anderung Auswirkungen auf das Gewasser entfalten, bei-
spielsweise bei steigendem Pegel, womit das Gewasser naher an das Plangebiet heranriickt. Das
Uberschwemmungsgebiet der Brettach reicht jedoch nicht bis an das Plangebiet heran, womit Aus-
wirkungen der Planung auf das Gewasser, selbst bei Hochwasserereignissen (HQuoo) nicht zu erwar-
ten sind. Das Plangebiet liegt in unverandertem Abstand zur Brettach wie das derzeit ausgewiesene
Gewerbegebiet.

Die Uberflutungsflachen reichen, selbst bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis, nicht an das
Plangebiet heran. In Falle eines Extremhochwassers sind ausschlieBlich die westlichen Randberei-
che bis zu einer Breite von ca. 3,5 m betroffen. Aus diesem Grund sind weder erhebliche negative
Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Gewasser noch umgekehrt zu erwarten. Es sind fir den
Planbereich keine HochwasserschutzmaBnahmen und keine hochwasserangepasste Bauweise er-
forderlich. In Bezug auf die geplanten baulichen Anlagen wird in den Festsetzungen der Bebauungs-
plananderung jedoch ein Hinweis aufgenommen, dass die Uberflutungsfliche im Falle eines Ext-
remhochwassers beriicksichtigt werden sollte, um auch bei einem solchen Extremereignis das Ein-
dringen von Wasser in die baulichen Anlagen vermeiden zu kénnen, was vor allem die geplanten
unterirdischen Anlagen betrifft. Das Plangebiet wird im Falle eines extremen Hochwassers am west-
lichen Rand bis zu einer Tiefe von 0,2 m entsprechend der Hochwasserrisikomanagementkarten
Baden-Wiirttemberg Uberflutet (siehe Bild 13). Bei einer zukiinftigen baulichen Nutzung des Flur-
stlicks 414 ist ein solcher Hinweis nicht erforderlich, da dieses Flurstiick selbst bei einem extremen
Ereignis nicht iberflutet wird. Durch die Anderung des FNP ergeben sich keine Anderungen hin-
sichtlich des Hochwasserschutzes im Vergleich zur derzeitigen Flichenausweisung. Die derzeit aus-
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gewiesene Nutzung als gewerbliche Bauflache wird durch geplante Ausweisung einer Wohnbaufla-
che lediglich ersetzt, die bebaubaren Flachen werden nicht vergréBert und dehnen sich daher auch
nicht in Richtung des Gewassers aus.

gedruckt am 05.04.2023

¥ Information zu Uberflutungsflichen und -tiefen

Ost 531815

Nord 5446699

Das Lagebezugssystem ist ETRS89 (EPSG 25832)
Gemeinde Bretzfeld

Kreis Hohenlohekreis
Regierungsprasidium Reg.-Bez. Stuttgart

Gewadssereinzugsgebiet  |Brettach uh. Eschelbach oh. Schwabbach

UF | UT[m] | WSP [m ii. NHN]
10-jdhrliches Hochwasser (HQ, ) |- - -
50-jahrliches Hochwasser (HQs5q) |- - =
100-jahrliches Hochwasser (HQqgg) X - -
Extrem Hochwasser (HQgxTreM) | 02m 209,.8 m

UF: Uberflutungsflachen, UT: Uberflutungstiefen, WSP: Wasserspiegellagen
Hinweis: Die angegebenen Werte sind auf Dezimeter kaufménnisch gerundet.
Uberflutungstiefen kleiner 10cm werden auf 10cm gerundet. Es ist zu beachten, dass
Werte in Gebduden mit Unsicherheiten behaftet sind.

Das Hohenbezugssystem flir alle Hohenangaben ist DHHN2016, Hohenstatus (HST)
170, EPSG 7837.

Legendenbmagliche Anderung /
Fortschreibung

Bild 1: Auszug aus der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage (Quelle: https://rips-dienste.lubw.baden-wuerttem-
berg.de)

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

Schutzgebiete sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen und es befinden sich auch keine
Flachen des Biotopverbundes im Plangebiet oder angrenzend.

Im Westen entlang der Brettach verlauft ein geschitztes Biotop (Nr. 168221260807 - Naturnaher
Bachlauf Brettach mit Auwald westl. Bretzfeld) und ein Vogelschutzgebiet (Nr. 6823441 - Kocher
mit Seitentélern). Hierauf entfaltet die FNP-Anderung keine Auswirkungen. Durch die westlich an
das Plangebiet angrenzenden Griinflachen, die wie ein Puffer zwischen dem Biotop und Schutzge-
biet und dem Plangebiet liegen, entsteht ein Abstand von rund 30 m zum Plangebiet, womit Aus-
wirkungen der Planung auf diese Lebensraumfunktionen nicht zu erwarten sind. Dies ergab auch
die im Jahr 2022 durchgefiihrte artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zur Bebauungsplanande-
rung ,Riedstrasse, 1. Anderung”, welche sich auf das gesamte Gebiet der FNP-Anderung erstreckt.
Im Plangebiet der Flachennutzungsplananderung kann nicht mit Arten des Vogelschutzgebietes ge-
rechnet werden.

Vom Vorhaben sind auch keine Flachen des Biotopverbundes betroffen.
Altlasten und Kulturdenkmaler im Plangebiet sind nicht bekannt.

Das Vorhaben fiihrt insgesamt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

bit04_eb01_141106.dotx / 072s022016_eb02_entwurf.docx Seite 10 von 12
Entwurf vom 25.07.2024



BIT |stapT+umwerr

5 Europdischer Artenschutz, Artenschutzbeitrag

Neben den allgemeinen Umweltbelangen ist ebenso der besondere Artenschutz zu bericksichti-
gen. Eine Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde (E-Mail-Verkehr im Februar / Mérz
2023) hat bereits im Voraus stattgefunden.

Im Sommer 2022 wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durchgefiihrt (siehe Anlage).
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 fiir die Zauneidechse im Plan-
gebiet festgestellt, da aufgrund der Nutzung des Plangebietes als Lagerflaiche wahrend der Bau-
malnahmen an der Adolzfurter StraRRe geeignete Randstrukturen entstanden sind. Die Randstruk-
turen in Form von Bdschungsbereichen wiesen eine Ruderalvegetation auf, die sich als Lebens-
raume fiir Zauneidechsen eigenen kdnnten. Diese Flachen waren wahrend der Vegetationsperiode
2023 nach Ricksprache mit der unteren Naturschutzbehérde auf das Vorkommen der Zau-
neidechse zu untersuchen. Hierzu mussten die Flachen mehrmals von Mitte Mai bis Mitte August
begangen werden.

Die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde dann entsprechend den Vorgaben der un-
teren Naturschutzbehoérde in der Vegetationsperiode 2023 detailliert untersucht und MaRnahmen
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna formuliert.

Die Untersuchung der Zauneidechse liegt dem Flachennutzungsplan als Anlage bei. Bei den Bege-
hungen im Bereich der Uberplanten Flurstiicke Nr. 423/1 und Nr. 414/3 wurde nur ein geringes
Habitatpotenzial fir die Zauneidechse festgestellt. Auf dem an das Plangebiet angrenzenden Flur-
stiick Nr. 414 wurde am 20.06.2023 ein Weibchen der Zauneidechse nachgewiesen. Weitere Nach-
weise im Rahmen der weiteren Begehungen erfolgten auf keinem der Flurstiicke. Die Zauneidechse
kommt nur angrenzend an das Plangebiet in den potenziellen Habitaten auf Flurstlick Nr. 414 vor.

Bei Umsetzung der VermeidungsmalRnahme V4 ist nicht davon auszugehen, dass Verbotstatbe-
stande 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 MaBnahmen.

6 Belange der Landwirtschaft

Durch die Anderung des Flichennutzungsplanes kénnen keine zusatzlichen landwirtschaftlichen
Flachen im AuRenbereich baulich genutzt werden. Die Anderung bezieht sich alleinig auf bislang als
gewerbliche Bauflachen ausgewiesene Innenbereichsflachen.

Aufgrund der gleichbleibenden landwirtschaftlichen Flichen in der Anderung des Flichennutzungs-
plans kann nicht von negativen Auswirkungen auf die Landwirtschaft ausgegangen werden.

Da das Plangebiet an landwirtschaftliche Flachen angrenzt, ist im Bebauungsplan auf die Duldung
der durch die Landwirtschaft entstehenden Immissionen hinzuweisen.
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7 Bedarf der Planfldche

Der Nachweis des Bauflachenbedarfes erfolgt lblicherweise unter Beachtung des Hinweispapiers
»Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB” des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau vom
15.02.2017. In diesem Fall wurde jedoch auf eine rechnerische Bedarfsermittlung verzichtet, da es
sich lediglich um eine Fliche von rd. 3.660 m? handelt. Aufgrund der Planung eines gezielten Vor-
habens verbleiben ausschlieRlich rd. 1.400 m?, die nicht unmittelbar nach dem Bebauungsplanver-
fahren bebaut werden und als Potential an Wohnbauflachen in der Gemeinde angerechnet werden
konnen. Diese Flache ist zudem in Privateigentum und somit nicht unmittelbar fir die Gemeinde
verfligbar. GemaR Nr. 1.2.4 der ,Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB“ kann man die Flache rechnerisch nur
zu 30 % als verfuigbare Potenzialfliche ansetzen, was 420 m? ausmacht. Dieser geringe Zuwachs an
Potenzialflachen wird als unerheblich betrachtet, der nicht (iber einen Bedarfsnachweis abzubilden
ist.

Zudem wird durch diese Flachenausweisung der Innenentwicklung von Flachen Rechnung getragen,
die aufgrund der Flachenneuausweisung als Wohngebietsflachen genutzt werden kénnen, was dem
Bedarf entspricht und zur Umsetzung des konkreten Vorhabens zum Bau eines Mehrfamilienhauses
dient.

8 Alternativenprifung

Die ausgewiesenen Bauflachen befinden sich im Innenbereich mit einer bereits vorhandenen ver-
kehrlichen Anbindung. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und unter Be-
ricksichtigung des Grundsatzes Innen- vor AulRenentwicklung, werden ausschlieBlich bereits als
Bauflachen ausgewiesene Bereiche in andere Baugebietsarten konvertiert. Hierbei soll dem aktuell
hohen Bedarf an Wohnbauflachen gegeniiber anderer Nutzungen Rechnung getragen werden. Aus
diesem Bedarf heraus resultiert das der Bebauungsplandanderung zugrundeliegende Vorhaben.

Unter Berlicksichtigung der oben genannten Belange ist eine Ausweisung der Bauflachen an ande-
rer Stelle als nicht sinnvoll zu erachten und wiirde dem Hintergrund der Plananderung, ein be-
stimmtes Vorhaben umzusetzen, entgegenstehen.

Aufgestellt: Dipl.-agr. Joachim Dannecker

Ohringen, 25.07.2024

BIT Ingenieure AG
Spitalhof, Altstadt 36
74613 Ohringen

Tel.: +49 7941 9241-0
Fax: +49 7941 9241-30

oehringen@bit-ingenieure.de
www.bit-ingenieure.de
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