Anlage 1

Gemeinde

Zwelflingen

Hohenlohekreis

Bebauungsplan

~Schonauer Holz - 1. Anderung*

Gemarkung Friedrichsruhe

Begrindung

gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

Entwurf
Planstand: 12.11.2025

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jirgen Glaser
Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein N N R
Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner Partnerschaftsgesellschaft mbB

EisenbahnstralRe 26 74821 Mosbach Fon 06261/9290-0 Fax 06261/9290-44 info@ifk-mosbach.de www.ifk-mosbach.de



Gemeinde Zweiflingen — Gemarkung Zweiflingen

ir

Bebauungsplan ,Schénauer Holz - 1. Anderung*

INHALT

1. Anlass und Planungsziele

11 Planerfordernis sowie Ziele und Zwecke der
Planung

2. Verfahren

3. Plangebiet

31 Lage und Abgrenzung

32 Bestandssituation

3.3 Seitheriges Planungs- und Baurecht

4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Vorgaben der Raumordnung

4.2 Flachennutzungsplan

4.3 Schutzgebiete

5. Bauflachenbedarfsnachweis

6. Plankonzept

6.1 Umfang der Planédnderungen

6.2 ErschlieBung und Technische Infrastruktur

6.3 Plandaten

7. Planinhalte

71 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.2 Ortliche Bauvorschriften

7.3 Nachrichtliche Ubernahmen

8. Auswirkungen der Planung

8.1 Umwelt, Natur und Landschaft

8.2 Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

8.3 Klimaschutz und Klimaanpassung

8.4 Hochwasserschutz und Starkregen

85 Wasserhaushaltsbilanz

8.6 Immissionen

9. Angaben zur Planverwirklichung

91 Zeitplan

9.2 Bodenordnung

o 0O co~wNo O U ophw W wNE P P R

el
(BN )

[EEY
[EEY

el e
oA DWER

16

16
16



Gemeinde Zweiflingen — Gemarkung Zweiflingen il_'(

Bebauungsplan ,Schénauer Holz - 1. Anderung*

1.1

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis sowie Ziele und Zwecke der Planung

Die im Bebauungsplan ,,Schénauer Holz* dargestellte Gemeinbedarfsflache fir ein Dorf-
gemeinschaftshaus sowie eine Grunflache fir einen Spielplatz wird nicht mehr benétigt.
Die Flache soll nun einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Hierzu ist die Anderung des
Bebauungsplans erforderlich.

Die Planung dient somit der Schaffung von Wohnraum.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerk-
male werden erfullt:

= Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit 719 m2 deutlich unter dem gesetzli-
chen Schwellenwert von 20.000 m?2.

= Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erdrterung ab-
gesehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch
gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung
Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Ortsrand von Friedrichsruhe.

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die Flurstiicke 51/9, 1/10 und teil-
weise 59.

Die Grolie des Plangebiets betragt ca. 0,29 ha.

Begrindung — Entwurf Seite 1
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, open-
streetmap.org/copyright, 18.03.2024)

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet stellt sich aktuell als unbebautes Baugrundstiick mit einer Wiesenflache
dar. Das Baugrundstuick wird im Norden durch die bestehende Wohnbebauung, im Wes-
ten durch die ErschlieBungsstralle, im Suden durch eine 6ffentliche Grinflache und im
Osten durch eine Waldflache eingerahmt.

Das Baugrundstiick ist relativ eben und tber die Stral3e , Allee* erschlossen.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Begriindung - Entwurf Seite 2
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3.3

4.1

Seitheriges Planungs- und Baurecht

FUr das Plangebiet besteht bisher der Bebauungsplan ,,Schénauer Holz", das Areal befin-
det sich planungsrechtlich im Innenbereich nach § 30 BauGB. Im Bebauungsplan ist das
Baugrundstiick als Gemeinbedarfsflache fiir ein Dorfgemeinschaftshaus festgesetzt.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Das Plangebiet wird im Regionalplan als Siedlungsflache ,Wohnen* dargestellt. Mit der
Planung wird eine Baullicke fur die Wohnnutzung herangezogen. Zudem werden das
Plangebiet sowie der gesamte Ortsteil Friedrichsruhe von einem Vorranggebiet fur Erho-
lung Uberlagert. Aufgrund der bereits jetzt bestehenden Wohnbebauung innerhalb des
Vorranggebiets fir Erholung ergibt sich eine Vereinbarkeit zwischen der geplanten
Wohnnutzung und dem Vorranggebiet. Entgegenstehende raumordnerische Belange
sind nicht erkennbar.

Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken
(Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken)
Landerubergreifender Raumordnungsplan fur den Hochwasserschutz

Die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fur einen landertbergreifenden Hoch-
wasserschutz (BRPH) und deren Anlage vom 19.08.2021 enthalten Priufpflichten (Ziele der

Begriindung — Entwurf Seite 3



Gemeinde Zweiflingen — Gemarkung Zweiflingen ir€

Bebauungsplan ,Schénauer Holz - 1. Anderung*

4.2

Raumordnung) — insbesondere Starkregenereignisse betreffend — und Grundsétze. Da es
sich auch hier um Ziele der Raumordnung nach § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG handelt, missen
diese als verbindliche Vorgaben beachtet werden, vgl. § 4 Abs. 1 ROG.

Im Festlegungsteil werden u.a. folgende Ziele formuliert:

GemaR 1.1.1 (2) sind ,bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlief3lich
der Siedlungsentwicklung [..] die Risiken von Hochwassern nach MaRRgabe der bei 6f-
fentlichen Stellen verfigbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlich-
keit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen
Ausmalf’ auch die Wassertiefe und die FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschied-
lichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen."

GemaR 1.2.1 (Z) sind ,die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasser-
ereignisse durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete
eindringendes Meerwasser [..] bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen ein-
schlief’lich der Siedlungsentwicklung nach Mal3gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiig-
baren Daten vorausschauend zu prifen.”

Die Gemeinde hat sich mit den Themen Starkregen und Hochwasser im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans ausfiihrlich auseinandergesetzt. Auf Kapitel 8.4 Hochwas-
serschutz und Starkregen wird verwiesen. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung
werden daher beachtet.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (1. Anderung der 4. Fortschreibung) ist das Plange-
biet als Gemeinbedarfsflache dargestellt.

:

»Verlegung
Bolzplatz« 0,18 ha

= »Waldfriadhnf

Abb. 4:  Auszug aus der 1. Anderung der 4. Fortschreibung Flachennutzungsplan

Begriindung — Entwurf Seite 4
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Die Planung folgt demnach nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzu-
passen.

4.3 Schutzgebiete

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

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

Gesetzlich geschitzte Biotope

Sudlich des Plangebiets befindet sich das geschitzte Waldbiotop ,Teich S Friedrichs-
ruhe”.

Biotopverbund

Flachen des Biotopverbunds werden nicht tangiert.

Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich nicht im Uberschwemmungsgebiet HQ100 oder HQextrem.

5. Bauflachenbedarfsnachweis

Der Nachweis des Bauflachenbedarfs erfolgt in der Regel unter Beachtung des Hinweis-
papiers ,Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise* des Ministeriums flr
Verkehr und Infrastruktur vom 23.05.2013. Da es sich in diesem Fall um eine geringfugige
Nachverdichtung innerhalb eines rechtskréaftigen Bebauungsplans handelt, wird von ei-
ner Bedarfsbegriindung abgesehen.

Begriindung — Entwurf Seite 5
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6.1

Plankonzept

Die urspringlich vorgesehene landschaftstypische Bebauung im Landhausstil wird zu-
gunsten einer Reihenhausbebauung aufgegeben. Die Gemeinde verfolgt mit dieser An-
derung das Ziel, eine flachensparende und zugleich sozial vertragliche Wohnform zu
ermdglichen. Reihenhauser bieten eine hohere bauliche Dichte und tragen damit zur Re-
duzierung des Flachenverbrauchs bei, was dem Grundsatz des sparsamen und nachhal-
tigen Umgangs mit Grund und Boden gemal? § 1a Abs. 2 BauGB entspricht. Die gestalte-
rische Qualitat der Bebauung wird im Rahmen des Bebauungsplans durch entsprechende
Festsetzungen gesichert, um eine angemessene Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild zu gewahrleisten.

Die bisher als Grinflache ausgewiesene Flache hatte eine Funktion als landschaftlicher
Puffer zur offenen Landschaft im Stiden. Die Gemeinde erkennt die Bedeutung dieser
Ubergangszone an, sieht jedoch im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung die
Notwendigkeit, vorhandene Flachenpotentiale innerhalb des Siedlungsbereichs zu nut-
zen. Zur Kompensation des Wegfalls der Grinflaiche werden Pflanzgebote am 6stlichen
und suddstlichen Gebietsrand vorgesehen, wie z.B. die Anlage eines begriinten Rand-
streifens mit heimischen Geholzen, um weiterhin eine visuelle und dkologische Verbin-
dung zur freien Landschaft zu gewéhrleisten.

Die Gemeinde verfolgt mit der vorgesehenen Reihenhausbebauung das Ziel einer mo-
deraten Nachverdichtung, die sowohl dem Bedarf an Wohnraum als auch dem Grund-
satz des sparsamen Umgangs mit Flache gerecht wird. Reihenh&user stellen eine
flacheneffiziente Wohnform dar, die sich durch ihre kompakte Bauweise gut in beste-
hende Siedlungsstrukturen integrieren lasst. Sie erméglichen eine vertragliche stadte-
bauliche Entwicklung, die den landlichen Charakter des Ortsteils auch im Hinblick auf
das historische Hofgut Schonau wahrt und gleichzeitig eine zeitgemalRe Wohnnutzung
erlaubt.

Mit der Planung werden keine 6ffentlich genutzten Spazierwege uUberplant. Die Erho-
lungsfunktion der vielfaltig genutzten Waldflache ,,Schonauer Holz* wird durch die ge-
plante moderate Nachverdichtung nicht beeintrachtigt.

Die Lage am sudlichen Ortsrand bietet die Moglichkeit, eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung vorzunehmen, ohne neue Aullenbereichsflachen in Anspruch zu nehmen.
Die Gemeinde verfolgt das Ziel, Wohnraum fiir unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen
zu schaffen und dabei die vorhandene Infrastruktur effizient zu nutzen. Die Reihen- bzw.
Kettenhausbebauung stellt in diesem Zusammenhang eine angemessene und flachen-
sparende Losung dar.

Umfang der Plandnderungen

Um die geplante Wohnnutzung auf der Flache zu erméglichen, wird anstatt der bisheri-
gen Gemeinbedarfsflache und 6ffentlichen Grinflache ein allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt.

Begrindung — Entwurf Seite 6
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6.2

Im Plangebiet soll eine verdichtete Bebauung, welche sich in das Ortsbild einflgt, ermdg-
licht werden. Es soll eine Kettenhausbebauung (Leanhaus) entstehen.

Abb. 6:  Stadtebauliches Konzept mit Leanhaus-Bebauung (Eigene Darstellung)

Zur Realisierung der Bebauung wird die Baugrenze angepasst und die Tiefe des Baufelds
etwas zurickgenommen. Die sonstigen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften
werden Uberwiegend tbernommen und ggf. an aktuelle Erfordernisse angepasst.

ErschlieRung und Technische Infrastruktur

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt tber die bestehende Erschlielungsstrale ,Allee”.

Die Versorgung des Plangebiets erfolgt tber die bestehenden Versorgungsleitungen in
der Erschlieungsstralie.

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf fur den Grundschutz soll tGber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden, dies ist von der Gemeindeverwaltung zu prufen. Die Stral’en im Gebiet
sind fur den Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet.

Erforderliche Abstellflachen fiir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken
sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

Erdmassenausgleich / -management

Mit der Planung wird lediglich die Art der baulichen Nutzung geéndert sowie die Bau-
grenze angepasst. Die Erschlielungsanlagen bestehen bereits, so dass keine Erdarbeiten
im offentlichen Raum erforderlich sind.

Auf die Erforderlichkeit eines Abfallverwertungskonzept beim einem Bodenaushub von
mehr als 500 m3 gem. § 3 Abs. 4 LKreiWiG wird im textlichen Teil des Bebauungsplans
hingewiesen.

Begrindung — Entwurf Seite 7
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6.3

7.1

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 0,29 ha

Nettobauland 2.914 m2 100,0 %
davon:  Wohngebiet 2914 m? 100,0 %
Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gemald der stadtebaulichen Zielsetzung zur Schaffung eines landlich strukturierten
Wohngebiets erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets. Die nach §4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen werden zur Vermeidung von Nut-
zungsunvertraglichkeiten ausgeschlossen. Der Gebietscharakter eines allgemeinen
Wohngebiets bleibt insgesamt gewahrt.

Mald der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird entsprechend den Orientierungswerten nach § 17 BauNVO mit 0,4 festge-
setzt, sodass eine bestmaogliche Verdichtung erreicht werden kann. Dies entspricht dem
Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umzu-
gehen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die GFZ wird aufgrund der vorgesehenen zweigeschossigen Bebauung mit 0,6 festge-
setzt. Entsprechend der vorgesehenen Leanhaus-Bebauung kann eine zweigeschossige
Bebauung realisiert werden.

Zahl der Geschosse

Entsprechend den oben genannten stéadtebaulichen Zielen sind zwei Vollgeschosse als
HochstmalR festgesetzt.

Gebdudeh8hen und Hohenlage der Gebaude

Die Festlegung von Hohenlage und Hohe der Gebadude soll eine rdumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Baugebiets bzw. der einzelnen Baukdrper sicherstellen. Insbesondere fiir die Wirkung
im Landschafts- und Siedlungsraum ist dabei der h6henmé&Rige Bezug zwischen den

Begrindung — Entwurf Seite 8
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Gebauden und dem bestehenden Geldnde von Bedeutung. Es wird deshalb eine Erdge-
schossfullbodenhdhe fir die maximal zuldssigen First- und Traufhdhen festgesetzt. Die
Bezugseben orientiert sich zum einen am Gelédndeverlauf und zum anderen an der Ho6-
henlage der Stralie.

Die maximalen Traufhdhen sowie die Anzahl der Vollgeschosse wird entsprechend der
angestrebten Nachverdichtung und der Vorgesehenen Leanhaus-Bebauung abgeleitet.
Mit der Beschréankung auf zwei Vollgeschosse wird eine harmonische Einbindung der Be-
bauung in die umgebende Bestandsbebauung sowie in den stidlich angrenzenden Land-
schaftsraum gewahrleistet.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiucksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Aufgrund der geplanten Kettenhausbebauung wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Dabei wird die Besonderheiten des angestrebten Gebaudetyps ,Leanhaus” bertick-
sichtigt. Damit die verketteten Gebaudeteile in einer Flucht zum &ffentlichen
StralRenraum hin entstehen, werden hier Baulinien festgesetzt. Mit der Kettenhausbebau-
ung wird eine verdichtete und trotzdem lockere, durchgrtinte und an die Umgebung an-
gepasste Baustruktur gewdhrleistet.

Fur eine einheitliche Gestaltung der Dachlandschaft ist die Gebaudehaupt-/Firstrichtung
nur senkrecht oder parallel zur festgelegten Baugrenze zuléssig.

Stellplatze, Garagen und uberdachte Stellplatze

Stellplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze wird neben der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache zuséatzlich eine weitere Flache festgesetzt. Diese soll einen zusatzlichen
Spielraum fur die Errichtung von Garagen bzw. Uberdachten Stellplatzen geben.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Entsprechend der Bestandsbebauung wird auch im Plangebiet die Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten pro Wohngebaude begrenzt, um ein Einfiigen in die bestehende Bebau-
ungsstruktur zu gewahrleisten.

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

Im Einzelnen wurden folgende MalRnahmen zur Berticksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes in den Planentwurf aufgenommen:

= Verwendung wasserdurchléssiger Belage fur Stellplatze, Hauszugange, Garagenvor-
platze, Terrassen und FuBwege zur Minimierung des Versiegelungsgrads

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen

= Insektenschonende Beleuchtung des Gebiets
= Getrennte Regenwasserableitung
= Verbesserung des o6rtlichen Kleinklimas

Begrindung — Entwurf Seite 9
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7.2

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die festgesetzten Pflanzgebote dienen zur Eingrinung und Durchgriinung des Plange-
biets. Damit wird zudem ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.

Innerhalb der Flache befinden sich junge Obstbdume. Ein Erhalt oder eine Versetzung
der bestehenden Baume wird angeregt und kann im Rahmen des Pflanzgebots PFG 1
angerechnet werden.

Ortliche Bauvorschriften

Ergdnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden 6rtli-
che Bauvorschriften gemal § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgefuhrt.

Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Bauvorschriften sollen zu einer landschaftstypischen Bebauung fihren, den offenen
Ubergang von den Verkehrsflichen zu den Vorgartenbereichen begiinstigen und eine
gegenseitige Abstimmung bei Grenzbauten erfordern.

Zur Vermeidung von Blendwirkungen und herausstechenden Gebauden werden grelle,
glanzende und stark reflektierende Materialien fiir die Dacheindeckung und die Fassa-
denverkleidung ausgeschlossen.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu sichern, sind Kettenh&user einheitlich mit glei-
cher Dachneigung, Gebaudehohe, Dachfarbe, Dachdeckungsmaterialien, Traufuber-
stande und Dachaufbauten zu gestalten.

Verwendung von Aul3enantennen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitdt im Wohnquartier ist pro Gebaude nur eine Au-
Renantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

Werbeanlagen

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
und Werbeanlagen fur Fremdwerbungen sind, um optische Verunstaltungen des &ffent-
lichen Raumes zu vermeiden, nicht zugelassen.

Einfriedungen und Stutzmauern

Um ein gestalterisch hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, sind bewegliche Abfallbe-
hélter nicht sichtbar innerhalb von Hecken oder Holzzédunen zu platzieren.

Um eine gestalterisch hochwertige Gestaltung der Au3enanlagen zu erhalten, werden
Regelungen zu Einfriedungen und Stitzmauern getroffen.

Stellplatzverpflichtungen fir Wohnungen

Um dem hohen 6rtlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tragen und Kon-
flikte durch Parksuchverkehr im Plangebiet zu vermeiden, wird von der Mdglichkeit, eine
hohere Stellplatzverpflichtung festzusetzen, Gebrauch gemacht.

Begrindung — Entwurf Seite 10
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7.3

8.1

Nach Angaben des statistischen Landesamts kommen in Zweiflingen auf 10 Einwohner
annéahernd 7,1 Pkw. Es ist somit mit einer weit Gber dem Ansatz der Stellplatzverpflich-
tung der LBO liegenden Kfz-Dichte zu rechnen. Da zuséatzlich der StraRenquerschnitt
nicht geeignet ist, neben den Parkplatzflachen fiir Besucher noch weiteren ruhenden Ver-
kehr aufzunehmen, ist die Ausweisung ausreichender Stellplatze auf den Baugrundsti-
cken unumganglich.

Der Stellplatzschlissel wird deshalb auf 2,0 Kfz-Stellplatze pro Wohnung erhoht.

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

= Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

= Baufeldraumung und Geholzrodung

= Haltevorrichtungen und Leitungen ftr Beleuchtungskorper
= Starkregenereignisse

= Einfriedungen

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberthrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange
des Umweltschutzes einschlie8lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu be-
ricksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Boden, Geologie

Bei der vorkommenden Bodenart handelt es sich im westlichen Teil des Planungsgebiets
um maRig tiefes und tiefes Pseudogley-Kolluvium und Kolluvium-Pseudogley; daneben
Pseudogley-Kolluvium Uber Pelosol-Pseudogley oder Uber Braunerde-Pseudogley.
(http://maps.Igrb-bw.de/).
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Im Zuge der Bebauungsplandnderung erhdht sich die zulassige Flachenversiegelung im
Planungsgebiet nicht. Durch die griinplanerische Festsetzung zur Verwendung wasser-
durchléssiger Belage fur Zufahrten und Stellplatz werden die Eingriffe gemindert.

Wasser, Grundwasser

Im Untersuchungsgebiet befindet sich kein Gewésser. Das Planungsgebiet befindet sich
im Bereich der hydrogeologischen Einheit der Erfurt-Formation (Lettenkeuper) die eine
sehr gering bis geringe Durchlassigkeit bezuglich der Grundwasserneubildung aufweist.
Die Schutzfunktion der Grundwasseriiberdeckung ist entsprechend der Bewertung der
Bodenfunktion ,Filter und Puffer fur Schadstoffe* gering. Ein Wasserschutzgebiet ist von
der Planung nicht betroffen. Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Uberflutungsfla-
chen nach der Hochwassergefahrenkarte.

Flache

Die Flache ist bereits gemal dem rechtskraftigen Bebauungsplan bebaubar. Mit der
Plananderung wird aus einer nicht mehr bendtigten Gemeinbedarfsflache ein Wohnbau-
grundstiick geschaffen. Das Plangebiet wird derzeit als Wiese genutzt.

Pflanzen und Tiere

Beim Umweltbelang Pflanzen und Tiere entstehen Eingriffe durch eine Uberbauung der
Grunflache. Das Griinland ist von mittlerer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.
Die geplante Bebauung geht mit einem Verlust von Lebensraum fur Flora und Fauna
einher. Durch die gartnerische Begriinung der Grundstiicke kdnnen diese Eingriffe ge-
mindert werden. Das Baugrundstick ist bereits planungsrechtlich bebaubar.

Klima und Luft

Aus Sicht des Umweltbelangs Klima und Luft stellt der Anderungsbereich im Randbereich
zur Offenlandfléache eine Kaltluftproduktionsflache in Strahlungsndchten dar. Aufgrund
der Topographie wird diese Kaltluft jedoch nicht in angrenzende Siedlungsbereiche ge-
leitet. Durch die geplante Bebauung ist mit einer erhéhten Erwarmung des Gebiets zu
rechnen, die sich auf die umgebende Wohnbebauung auswirken kann. Mit der vorgese-
henen gartnerischen Begriinung des Plangebiets kann dieser Erwarmungseffekt gemin-
dert werden.

Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturgiter sind zum gegenwartigen Planungsstand im Plangebiet nicht bekannt. Sons-
tige Sachguter sind nicht vorhanden.

Landschaftsbild und Erholung

Der Anderungsbereich befindet sich in der Ortsrandlage. Im Umfeld dominieren die
Wohnbebauung sowie die angrenzende Waldflache das Plangebiet. Nach Stiden hin 6ff-
net sich der Bereich in die offene Landschaft. Mit der vorgesehenen gartnerischen Be-
grinung des Plangebiets kdnnen Auswirkungen auf das Landschaftsbild gemindert und
das Baugebiet in das Ortsbild eingebunden werden. Beeintrachtigungen der Naherho-
lung entstehen nicht, da vorhandene Wegebeziehungen erhalten bleiben.

In den Bebauungsplan wurden folgende MaRnahmen zur Beriicksichtigung umweltbe-
zogener Belange aufgenommen:
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= Verwendung wasserdurchléssiger Belage fur Zufahrten und Stellplatze

= Beschréankung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

= Festlegung einer insektenfreundlichen Beleuchtung

= Festsetzung einer gartnerischen Begriinung der unbebauten Grundsticksflachen
= Verbot von Schottergérten

= Bodenabstand von Zaunen zur Kleintierdurchlassigkeit

= Pflanzgebote auf dem Baugrundstuiick

= Extensive Dachbegriinung

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefuhrt. Dabei wird unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell
vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in
Baden-Wirttemberg britenden europaischen Vogelarten geprtft, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Européische Vogelarten

Fur die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden, dass
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

Brutvdgel, Jungvigel und Nester mit Eiern kbnnen zu Schaden kommen, wenn wahrend
der Brutzeit Geholze beseitigt oder Gebaude abgerissen werden.

Durch die folgende VermeidungsmafRnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden vermieden werden:

= Baufeldraumung im Winterhalbjahr und regelmafRige Mahd im Vorfeld von BaumaR-
nahmen

Fledermause

Um Beeintrachtigungen der Fledermausfauna genereller Art zu vermeiden bzw. zu ver-
mindern, wird im Bebauungsplan eine ,Insektenschonende Beleuchtung” festgesetzt.
Entsprechend der Anregung aus dem Fachbeitrag Artenschutz wird die Festsetzung zur
sInsektenschonenden Beleuchtung” ergdnzt. Die AulRenbeleuchtung ist demnach auf das
notwendige MindestmaR zu beschréanken.

Bezuglich der Fledermause sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde im
Sinne des § 44 BNatSchG zu erwarten.

Reptilien

Bezuglich der Reptilien ist nicht mit dem Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
sténde im Sinne des § 44 BNatSchG zu rechnen. Vorsorglich wird empfohlen, dass Bau-
feld im Vorfeld der Bebauung regelméfig zu mahen (siehe Vogel). Damit wird verhindert,
dass im Falle eines langeren Brachliegens fur Reptilien interessante Lebensrdume entste-
hen.
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8.3

8.4

Haselmaus

Die Haselmaus ist weit verbreitet und konnte auch im Wald ,Schénau”“ vorkommen. Mit
der Bebauung wird in den Wald und den Waldrand nicht eingegriffen. Die Bebauung
fuhrt aufgrund der Lage und des Waldabstands auch nicht zu einer zuséatzlichen Beschat-
tung der ohnehin eher feuchten Waldrandsituation, die zu einer Lebensraumabwertung
fuhren kénnte. Beeintrachtigungen der Haselmaus und damit auch das Auslésen arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande ist nicht zu erwarten.

Amphibien
Im Geltungsbereich gibt es fir Amphibien keine geeigneten Sommer- oder Winterle-
bensraume.

Der nahe Teich kdnnte eine Bedeutung fir Amphibien haben. Vorkommen von Arten des
Anhangs IV, z.B. Laubfrosch oder Noérdlicher Kammmolch (vgl. Abschichtungstabelle im
Anhang), kdnnen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Im Wald sind
Vorkommen der Gelbbauchunke hingegen nicht ohne Weiteres auszuschlielfen — ent-
sprechende temporére Kleinstgewasser zur Fortpflanzung vorausgesetzt.

Um artenschutzrechtliche, aber auch nach der Eingriffsregelung relevante Konflikte mit
den Amphibien auszuschliel3en, wird folgende MaRnahme vorgeschlagen:

~ES wird empfohlen, das Baufeld im Vorfeld der Bebauung regelméaRig zu méhen. Auf Grund
der Waldrandnéhe sollten temporar entstehende Gewasser (wassergefillte Baugruben,
wassergefullte Fahrspuren) im Zeitraum von Februar bis Ende September entweder unver-
zuglich verfullt oder vor der Einwanderung von Amphibien z.B. mit Amphibienzaunen ge-
schitzt werden.”

Die Malinahme wird als Hinweis in den textlichen Teil des Bebauungsplans tlbernommen.

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

Klimaschutz und Klimaanpassung

Zur Berucksichtigung von Klimaschutz- und Klimaanpassungsaspekten werden folgende
MaRnahmen vorgesehen:

= Nutzung der Dé&cher: Seit dem 01.05.2022 besteht durch die PVPf-VO fiir Wohnge-
baude Photovoltaik-Pflicht.

= Beschréankung der Flachenversiegelung: Die Wahl der MindestmafRe bei der Er-
schlieBung erfillen das Ziel, schonend mit Grund und Boden umzugehen.

= Versickerung: Zur hydraulischen Entlastung der Gewasser wird fur Pkw-Stellplatze,
Zugange und Zufahrten die Verwendung wasserdurchléssige Belage festgesetzt.

Hochwasserschutz und Starkregen

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten des HQiqo oder
HQextrem-

Die Starkregengefahrenkarten des Starkregenrisikomanagements der Gemeinde Zweif-
lingen zeigen in allen drei Uberflutungsausbreitungen Uberflutungstiefen von 0,05 m bis
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maximal 0,5 m. Dabei allen drei Uberflutungsausbreitungen (selten, auRergewdhnlich,
extrem) wird lediglich der westliche und stdliche Teil des Plangebiets Gberflutet.

Um eine hochwasserangepasste Bebauung zu gewahrleisten, wird die Erdgeschossful3-
bodenhohe Uber der Wasserspiegellage der Starkregenereignisse festgesetzt. Zudem
wird auf eine hochwasserangepasste Bauweise im Rahmen der Eigenvorsorge verwiesen.

Damit wird dem Belang Starkregenereignisse auf Ebene der Bebauungsplanung ausrei-
chend Rechnung getragen.

=

Maximale Uberflutungstiefen "seiten, verschlammt* Maximale Uberflutungstisfen "auBergewshnlich, verschiimmt® Maximale Uberflutungstiefen "extrem, verschiammt”
>0.05-0.1m >0.05-0.1m >0.05-0.1m
>01-05m >0.1-05m >0.1-05m

B -05-10m B 05-10m Bl >05-10m

> 1.0m Bl -10m El>10m

Abb. 7: Starkregengefahrenkarten (Quelle: Gemeinde Zweiflingen)

Wasserhaushaltsbilanz

Im vorliegenden Verfahren wird eine bestehende Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache
sowie eine Grunflache in eine Wohnbauflache mit verdichteter Bebauung (Kettenh&user)
Uberfuhrt. Die Anderung betrifft somit kein neu zu erschlieRendes Gebiet, sondern eine
Umnutzung innerhalb bereits Uberplanter und erschlossener Flachen. GemaR DWA-A
102-2 ist die Wasserhaushaltsbilanz insbesondere bei neu entwasserungstechnisch zu
erschliefenden Gebieten erforderlich.

Die Zielvorgabe der DWA-A/M 102-Reihe besteht darin, die Wasserbilanzgrofien (Direkt-
abfluss, Grundwasserneubildung, Verdunstung) im bebauten Zustand moglichst weitge-
hend an den unbebauten Referenzzustand anzunahern. Diesem Ziel wird im vorliegen-
den Fall durch konkrete Festsetzungen im Bebauungsplan Rechnung getragen:

» Verwendung wasserdurchlassiger Belage auf privaten Verkehrs- und Stellflachen,

= Dachbegriunung auf Flachdachgeb&auden zur Forderung der Verdunstung und Ruck-
haltung,

» Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken zur Erhdhung der Grunanteile und Forde-
rung der Versickerung.

Diese MaRnahmen entsprechen den Empfehlungen der DWA-A 102 zur Forderung des
lokalen Wasserhaushalts und tragen nachweislich zur Reduktion des Direktabflusses, zur
Erhéhung der Verdunstung und zur Forderung der Grundwasserneubildung bei. Nach
DWA-M 102-4 kann durch solche Malinahmen eine Abweichung von den Wasser-
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8.6

9.1

9.2

haushaltsgrofien des unbebauten Zustands von weniger als 10 Prozentpunkten erreicht
werden.

Da die Bebauungsplanadnderung nur eine unwesentliche zusatzliche Versiegelung im Ver-
gleich zur bisherigen zulédssigen Nutzung mit sich bringt und die genannten MalRnahmen
eine wasserhaushaltsvertrégliche Entwicklung sicherstellen, wird auf eine detaillierte Be-
rechnung der Wasserhaushaltsbilanz nach DWA-A 102 verzichtet.

Immissionen

Durch die geplante Wohnnutzung sind keine negativen Auswirkungen auf die Umge-
bungsnutzung zu erwarten.

Im Westen und Norden des Plangebiets befindet sich tiberwiegend Wohnbebauung. Im
Osten grenzt eine Waldflache an das Plangebiet. Im Stiden schlief3t eine Grinflache und
die offene Landschaft an das Plangebiet an. Erhebliche Beeintrachtigungen auf die ge-
plante Wohnnutzung sind somit nicht zu erwarten.

Angrenzend an das geplante Wohngebiet schlieRen landwirtschaftliche Flache an, sodass
ortstibliche Emissionen aus der Landwirtschaft mit LA&rm-, Staub- und Geruchsbelastun-
gen entstehen konnen, die von allen zukinftigen Bewohnern des geplanten Wohnge-
biets hinzunehmen sind. Das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme gilt.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Friihjahr 2025 abgeschlossen werden.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRhahmen sind nicht erforderlich.

Aufgestellt:

Zweiflingen, den ...

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK — GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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