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VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

Begriindung

Umweltbericht

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gultigen Fassung:

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008
Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003
Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18.03.2021
Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015
Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wiirttemberg (KlimaG BW)
vom 07.02.2023
¢ Landeritbergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH) vom
19.08.2021
StralRengesetz Baden-Wirttemberg (StrG) vom 11.05.1992
¢ Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004
¢ Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vom 17.12.2020

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

e Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Genehmigung (§ 10 Abs. 2 BauGB)

Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Fir Bebauungsplane ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet gemafR § 2a BauGB einen ge-
sonderten Teil der Begriindung. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) behandelt. Weiter gehen die
Vorschriften zum europaischen Habitatschutz Natura 2000 und zum Artenschutz sowie die
umweltrelevanten Erkenntnisse von Fachgutachten mit ein. Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden anhand folgender Schutzgiter untersucht:

Mensch

Tiere und Pflanzen
Boden

Flache

Wasser

Klima und Luft
Landschaft
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e Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Umweltbericht wird im Zuge der einzelnen Verfahrensschritte zur Erstellung eines Be-
bauungsplanes erganzt.

Weitere Fachgutachten finden sich unter Kapitel U.6.3 ,Fachgutachten®:

e spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
e Gerauschimmissionsprognose
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,HOPFENACKER Il IN DUNSBACH

BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hopfenacker II“ werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung einer neuen Wohnsiedlung im Gerabronner Teilort
Diinsbach geschaffen. Die Siedlung stellt dabei die Fortflihrung des bestehenden Wohnge-
biets ,Hopfenacker im Nordosten des Plangebiets dar und ist als stadtebauliche Einheit mit
dieser zu betrachten. Das Wohngebiet soll vorwiegend der Deckung des Wohnraumbedarfs
der ortsansassigen Bevolkerung dienen.

Im Teilort Diinsbach wurden bislang fiinf Wohnbaugebiete ausgewiesen. Die Bauplatze
konnten bereits groltenteils bebaut werden. Es verbleiben jeweils ein unbebauter Bauplatz
in den Baugebieten ,Am Steinbruch®, ,Sandacker und ,Sandécker II, 1. Anderung* sowie
zwei unbebaute Bauplatze im Baugebiet ,Morsteiner Weg*“. Die Bauplatze befinden sich in
Privateigentum und stehen der Stadt Gerabronn somit flr eine bauliche Entwicklung nicht
zur Verfligung. Die Bauplatze im Baugebiet ,Hopfenacker” konnten bereits vollstandig verau-
Rert werden. Ferner wurden die ersten Wohngebaude bereits errichtet und bezogen bezie-
hungsweise befinden sich aktuell im Bau. Somit stehen der Kommunen keine weiteren
Wohnbauplatze im Teilort zur Verfigung. In der Folge ist die Aufstellung des Bebauungspla-
nes erforderlich.

Die betreffende Flache befindet sich seit mehreren Jahren im Fokus der Stadt Gerabronn fiir
eine bauliche Entwicklung. So wurde bereits im Juli 2022 ein Aufstellungsbeschluss fir ei-
nen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB gefasst. Nachdem der
§ 13b BauGB zum 31.12.2023 auler Kraft getreten ist, konnte das Bauleitplanverfahren auf
dieser Rechtgrundlage jedoch nicht mehr fortgefiihrt und es musst eine neuer Aufstellungs-
beschluss flr eine Bebauungsplan im Regelverfahren herbeigefiihrt werden. Im Rahmen
dessen ist eine Umweltprifung durchzufiihren.

Da die geplante bauliche Nutzung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Flachennutzungs-
plananderung kann im Rahmen der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Ver-
waltungsgemeinschaft Gerabronn-Langenburg erfolgen. Das entsprechende Verfahren
wurde bereits eingeleitet. Im Rahmen der Fortschreibung wird der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans, entsprechend der geplanten bauliche Nutzung, als Wohnbauflache darge-
stellt. Hierbei handelt es sich um einen Flachentausch. Im Rahmen der Flachenausweisung
wird im Gegenzug die genehmigte aber noch nicht umgesetzte Wohnbauflache ,Sandacker
I um 0,8 ha reduziert.

Stadtebauliche Konzeption

Die Stadt Gerabronn mdchte mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hopfenacker 11 ein
allgemeines Wohngebiet im Teilort Diinsbach ausweisen. Das Baugebiet fungiert als stadte-
bauliche Erweiterung des bestehenden Wohngebiets ,,Hopfenacker im Nordosten des Plan-
gebiets und orientiert sich in Art und Tiefe der Festsetzungen an diesem.

Das Plangebiet befindet sich im Westen von Dinsbach und umfasst eine Flache von ca.
0,85 ha. Die Flache ist unbebaut und wird zum aktuellen Zeitpunkt landwirtschaftlich bewirt-
schaftet (Ackerflachen). Das Gelande ist nach Suiden leicht abschussig. Es grenzen das
Wohngebiet ,Hopfenacker im Nordosten sowie eine Obstbaumwiese und weiter Ackerfla-
chen im Sudwesten an das Plangebiet an.

Die ErschlieBung des Wohngebiets kann mit Anschluss an den Keltenweg erfolgen (Er-
schlieBungsstralle angrenzendes Wohngebiet ,Hopfenacker). Ein entsprechender Stral3en-
anschluss wurde von der Kommune bereits vorgesehen. Im Wohngebiet selbst ist der Bau

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
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B.3.

B.4.
B.4.1

B.4.2

einer ErschlieBungsstrale mit einseitigem Fullweg und Wendehammer geplant. Der Ful3-
weg verbindet das Wohngebiet kiinftig mit der freien Landschaft im Norden. Uber den Kel-
ten- und Klingenweg sowie die Obersteinacher Stral3e besteht Anschluss an das tbergeord-
nete Verkehrsnetz (LandesstralRe L1037).

Das stadtebauliche Konzept sieht 12 Bauplatzen fiir Einzel- oder Doppelhauser vor. Die
Bauplatze wurden als stralRenbegleitende Hauserreihen angeordnet. Die BauplatzgroRen
variieren zwischen ca. 450 und 720 m?. Weiterhin wurde zur Eingriinung des Baugebiets
Richtung Norden eine Griinflache ausgewiesen. In Richtung Stidwesten Gbernimmt der
Obstbaumbestand die Funktion der Eingriinung.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt ca. 0,85 ha. Diese verteilt sich folgendermaRen:

e Bruttobauflachen 0,65 ha 76,9 %
¢ Offentliche Griinflichen 0,06 ha 6,6 %
e Verkehrsflachen 0,14 ha 16,5 %

Dichte- und Bedarfsberechnung

Dichteberechnung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 0,85 ha. Es werden dabei 12 Bauplatze fiir Einfami-
lienhauser ausgewiesen. Ausgehend von einer durchschnittlichen Belegung von 1,5
Wohneinheiten je Gebaude kdénnen somit 18 Wohneinheiten im Gebiet geschaffen werden.

Bei einer Belegungsdichte von 2,3 Personen pro Haushalt (Stand: 2023) kann im Gebiet von
einer rechnerisch maximalen Belegung von 41 Bewohnern ausgegangen werden. Dies ent-
spricht einer maximalen Dichte von 48 Einwohnern je Hektar. Das Gemeindegebiet Gerab-
ronn ist im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 dem landlichen Raum zugeordnet. Der
Regionalplan weist Gemeinden im l&andlichen Raum eine Mindest-Bruttowohndichte von 45
Einwohnern je Hektar zu. Die Mindestvorgaben werden mit 48 EW / ha somit Uberschritten.

Bedarfsberechnung

Die Gemeinde Gerabronn konnte in den vergangenen Jahren ein kontinuierliches Bevdlke-
rungswachstum verzeichnen. Entsprechend der letztmaligen Vorausberechnung des Statisti-
schen Landesamts Baden-Wirttemberg wird sich dieser Trend bis in das Jahr 2040 fortset-
zen. Mit dem Anstieg der Einwohnerzahlen geht eine steigende Wohnraumnachfrage einher.
Gerabronn hat aktuell 4.520 Einwohner (Stand: 31.12.2023).

Fir den Berechnungszeitraum vom Bezugsjahr 2021 bis ins Jahr 2033 betragt die (fiktive)
Eigenentwicklung 3,6 %, dies entspricht einem Wohnbauflachenbedarf in Gerabronn fur 157
Einwohner. Entsprechend den Zahlen des statistischen Landesamtes wird fir die Stadt Ger-
abronn 2033 eine Bevdlkerung von 4.472 Einwohnern prognostiziert. Bei der Stadt Gerab-
ronn betragt der Wohnbauflachenbedarf unter Berticksichtigung der Vorgaben des Regional-
verbandes bis 2033:

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
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Einwohner Eigenent- Wande- Gesamtzu- Bruttowohn- | Wohnbaufla-
2021 wicklung rungsgewinn nahme dichte chenbedarf
(31.12) 3,6 % in (Prognose)** EW/ha in ha
12 Jahren
Gerabronn 4.369 157 104 261 45 5,81

*fiktive Einwohnerzunahme

**Bevolkerungsvorausberechnung nach StalLa
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Bild 1: Geltungsbereich, 1:2.000
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B.5.

B.5.1

B.6.
B.6.1

B.6.2

B.6.3

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes ,Heilbronn-Franken 2020 als sogenannte ,Weil¥flache” dargestellt. Der Weil¥flache sind
keine Funktionen zugewiesen. In der Folge werden keine raumordnerischen Belange durch
die Umsetzung der Planung tangiert.

Kommunale Planungsebene

Flachennutzungsplan

GemaR dem, in § 8 Abs. 2 BauGB beschriebenen Entwicklungsgebot, sind Bebauungsplane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Ger-
abronn / Langenburg ,Gerabronn-Langenburg, 1. Fortschreibung® als landwirtschaftliche Fla-
che ausgewiesen. Da die Darstellung im Flachennutzungsplan somit nicht mit der geplanten
baulichen Nutzung ibereinstimmt, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforder-
lich.

Von der Verwaltungsgemeinschaft Gerabronn-Langenburg wurde ein Verfahren zur 2. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes eingeleitet. Im Rahmen der Fortschreibung wird ein
Flachentausch durchgefiihrt. Da eine Entwicklung der bereits genehmigten aber noch nicht
entwickelten Wohnbauflache ,Sandacker I1I* im Teilort Dinsbach aktuell nicht vorgesehen
ist, wird die Wohnbauflache ,Sandéacker I11“ um 0,8 ha reduziert und Alternativ die Wohnbau-
flache ,Hopfenacker II* in den Flachennutzungsplan aufgenommen. Hierdurch kann die Ei-
genentwicklung im Teilort Diinsbach langfristig gesichert werden.

Der Bedarf sowie die vorhandenen Reserveflachen der gesamten Kommune werden im

Rahmen der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft
Gerabronn / Langeburg ausfiihrliche dargestellit.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der ,VVG Gerabronn-Langenburg” wurde vom Planungsbiiro ,PES*
aus Stuttgart erstellt und stammt aus dem Jahr 1999.

Im vorliegenden Bereich sind vereinzelt Gehdlzstrukturen sowie eine Streuobstreihe ver-
zeichnet. Er wird zudem als ,landwirtschaftliche Vorrangfluren der Stufe | und 1I* dargestelit.

Angrenzende und liberplante Bebauungsplane
Der Bebauungsplan ,,Hopfenacker® grenzt dstlich an den Geltungsbereich an. Der Bebau-

ungsplan trat mit amtlicher Bekanntmachung am 22.12.2018 in Kraft und sieht als Art der
baulichen Nutzung allgemeine Wohngebiete vor.
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Bild 5: Luftbild, 1:2.000
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B.7.

B.7.1

B.7.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemaR der stadtebaulichen Konzeption soll fiir die vorliegende Planung ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen werden. Aus
stadtebaulichen Griinden wird der Katalog der zuldssigen Nutzungen gemaf § 1 Abs. 5
BauNVO jedoch eingeschrankt. Die zulassigen Nutzungen sind im Folgenden fett darge-
stellt. Damit sind die nicht fett hervorgehobenen Nutzungen unzulassig.

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen
(2) Zulassig sind

1. Wohngebéude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise k6nnen zugelassen werden

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

SIS R

Die ausnahmsweise zuldssigen Arten der Nutzung gemaf Absatz 3 Nr. 1 bis 5 sind auf-
grund der vorhandenen Strukturen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
Im Plangebiet sollen Einzel- und Doppelhduser realisiert werden kénnen.

Um die Versieglung des Bodens auf ein notwendiges Mal} zu reduzieren und dennoch eine
sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdglichen, wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 zugelassen. Diese darf auch gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Gberschritten
werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen und unterirdische Bauten mit einer Erd-
abdeckung von mind. 50 cm Hbhe werden als nicht versiegelte Flachen betrachtet.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzung
einer Geschossflachenzahl ist fir die vorliegende Planung nicht erforderlich. Die Gebaude-
kubatur kann durch GRZ sowie maximale AuRenwand- (AH) und Firsthdhe (FH) in ausrei-
chendem Mal begrenzt werden.

Die AuRenwandhdhe bemisst sich von der Erdgeschossrohfufibodenhdhe bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen Aulenwand mit der Dachhaut. Die AufRenwandhdhe ist bei Gebau-
den mit Satteldach auf maximal 5,0 m sowie bei Gebaduden mit Pultdach auf maximal 7,0 m
festgesetzt. Die festgesetzte AuRenwandhoéhe darf auf 2/3 der Gebaudeldnge nicht tber-
schreiten werden.

Die maximal zulassige Firsthdhe betragt 9,0 m. Sie bemisst sich von der Erdgeschossroh-
fuRbodenhdhe bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
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B.7.3

B.7.4

B.7.5

B.7.6

B.7.7

B.7.8

Gemal § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist ein Planungstrager ver-
pflichtet, einen Erdmassenausgleich umzusetzen: ,(...) Dabei sollen durch die Festlegung
von Stral3en- und Geb&udeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aus-
hubmassen vor Ort verwendet werden. (...)*. Aus diesem Grund orientiert sich die Erdge-
schossrohfulbodenhéhe (EFH) maRgeblich an der angrenzenden Verkehrsflache (gemittel-
ter StralRenverlauf bezogen auf die Gebaudelangsseite). Eine Abweichung ist bis maximal
0,5 m zulassig. Die Hohe der Verkehrsflache legt die Kommune im Zuge der ErschlieBungs-
planung fest.

Nebenanlagen

Werden Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO als Gebaude errichtet, so haben diese stadte-
bauliche Auswirkungen auf das Siedlungsbild. Aus diesem Grund sind sie bis zu einer Kuba-
tur von 40 m® auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Die maximale
Hohe der AuRenanlagen darf die zulassige AulRenwandhdhe nicht tiberschreiten. Sonstige
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO bleiben generell zulassig. Zur Schonung der Freiberei-
che sind Nebenanlagen in den festgesetzten Griinflichen allgemein unzulassig.

Warmepumpen bereiten aufgrund ihrer Gerauschentwicklung mancher Modelle immer haufi-
ger Probleme. Daher wird eine Festsetzung getroffen, die einen Nachweis ihrer Unschad-

lichkeit erfordert (vereinfachte Regelfallpriifung nach der Technischen Anleitung Larm), so-
bald eine Warmepumpe einen Abstand von 5,0 m zum Nachbargrundstick unterschreitet.

Bauweise

Entsprechend der Ortstypik wird fiir das gesamte Plangebiet eine offene Bauweise mit Ein-
zel- und Doppelhausern mit einer max. Gebaudelange von 20,0 m festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stlicksflache zulassig. Fir Grenzgaragen sind die Vorgaben der Landesbauordnung zu be-
achten.

Stellplatze sind auch auerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, nicht jedoch
in den festgesetzten Grinflachen.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird aus stadtebaulichen Griinden der ndheren Umgebung auf
zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte beschrankt.

Zu- und Ausfahrtsverbote

Zu- und Ausfahrten uber die im Plan festgesetzten Grinflachen sind unzulassig

Versorgungsanlagen und —leitungen

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen fuhrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.
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B.7.9

B.7.10

B.7.11

B.7.12

B.8.
B.8.1

B.8.2

Grunflachen (6ffentliche)

Innerhalb des Bebauungsplanes werden 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Die Ausgestal-
tung dieser Flachen richtet sich - soweit vorgegeben - nach den entsprechenden Mallnah-
men und Pflanzgeboten.

Zur Eingriinung des Wohngebietes und zur Kompensation des Eingriffs werden Hecken so-
wie Einzelbaume gepflanzt.

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

Die nicht Gberbauten Flachen, die nicht fiir eine andere zulassige Verwendung benétigt wer-
den, sind - analog zum § 9 Abs. 1 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) - als Griin-
flachen anzulegen oder anderweitig zu begriinen. Da Schottergarten somit unzulassig und
auch stadtebaulich und 6kologisch unerwiinscht sind werden diese ausgeschlossen. Wege,
Stellplatze sowie Terrassen sind davon nicht betroffen.

Pflanzgebote

Innerhalb der Griinflachen wird eine gebietsheimischen Hecke als flachenhaftes Pflanzgebot
festgesetzt. Ebenso sind Einzelbaumpflanzungen am siidwestlichen Rand vorgesehen.

Pflanzbindungen

Der im Zuge der Bestandsaufnahme als erhaltenswert kartierte Obstbaum wird mit einer
Pflanzbindung versehen. Er ist dauerhaft zu pflegen und bei Abgang artgleich zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Den Bauherren soll ein mdglichst hoher Gestaltungsspielraum gewahrleistet werden. Um je-
doch das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen ist die Verwendung von grell leuchtenden
und reflektierenden Farben unzulassig.

Hinweis: Engobierte Dachsteine und Ziegeln zdhlen nicht als reflektierende Materialien.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Um den Bauherren einen moglichst grof3en Gestaltungsspielraum bei der Gestaltung der
Dacher zu gewabhrleisten wird ein Spektrum an Dachformen ermdglicht. Um das stadtebauli-
che Erscheinungsbild jedoch nicht zu gefahrden, werden Einschrankungen vorgegeben. Die
Dachneigung soll dabei bei Sattel- und Walmdachern 22° bis 48° betragen. Bei Pultdachern
ist eine Dachneigung von 5° bis 22° zulassig. Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen
oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dachsteinen oder —ziegeln zu erfolgen. In unterge-
ordnetem Mal sind auch Deckungen aus Glas oder Blech zulassig. Bei Pultdachern sind
aus konstruktiven Griinden auch andere Materialien zuldssig. Solar- und Photovoltaikanla-
gen auf oder innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen sind allgemein zulassig.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG



18

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,HOPFENACKER Il IN DUNSBACH

B.8.3

B.8.4

B.8.5

B.8.6

B.8.7

B.9.
B.9.1

Dacher von Garagen, Nebengebduden und untergeordneten Bauteilen kdnnen allgemein als
Flachdach ausgefihrt werden. Flachdacher von Garagen und Nebengebauden missen, so-
weit diese nicht als Terrasse genutzt werden, extensiv begriint werden.

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten sind grundsatzlich zulassig. Sie werden je-
doch aus optischen Griinden hinsichtlich ihrer Gestaltung und GréRe beschrankt.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus optischen Griinden werden Einfriedungen zum 6ffentlichen Straflenraum in ihrer Ausbil-
dung und Ausgestaltung beschrankt. Aus 6kologischen Griinden sind sortenreine, geschlos-
sene Hecken aus Nadelgehdlzen (z. B. Thuja) und Kirschlorbeer ausgeschlossen.

Stitzmauern in einer Tiefe von 2,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, zu Nachbargrundsti-
cken als auch zu 6ffentlichen Griinflachen werden aus stadtebaulichen Griinden und zum
Nachbarschutz in ihrer Ausgestaltung beschrankt.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges Maf} be-
schrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der bestehenden Gelande-
oberflache, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Hohe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.

Stellplatze

Aufgrund der hohen Kfz-Dichte im landlichen Raum ist auf die ausreichende Bereitstellung
von Parkierungsraum zu achten. Aus diesem Grund sind je Wohnung mit einer Wohnflache
(WF) bis 60 m? ist ein Stellplatz, je Wohnung zwischen 61 bis 80 m? (WF) sind 1,5 Stell-
platze und je Wohnung ab 81 m? (WF) sind 2 Stellplatze herzustellen.

Hinweis: Unter ,,Wohnfidche* fallen die Fldchen, die zum Wohnen benutzt werden ohne
die Anrechnung von Balkonen, Terrassen und Loggien, sowie Abstell- und Kel-
lerrédume, die nicht von der Wohnung direkt zugénglich sind.

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Aufgrund der Lage des Gebietes am Siedlungsrand und auch aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit werden Werbeanlagen in ihren Ausformungen und Zulassigkeiten begrenzt.

Verkehr

Innere ErschlieBung

Far die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebiets ist der Bau einer Erschliefungsstralle
mit Wendehammer erforderlich. Diese wird im Osten an die Erschlieffungsstrafle zum
Wohngebiet ,Hopfenacker angebunden. Die Entsprechende Anschlussstelle wurde beim
Bau des Keltenwegs bereits vorgesehen. Ferner ist der Bau eines FuBwegs, welche die
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B.9.2

B.9.3

B.10.

B.11.

B.12.

Wohnsiedlung mit der angrenzenden freien Landschaft im Nordwesten verbindet, vorgese-
hen.

Anbindung an das uiberortliche Verkehrsnetz

Uber den Kelten- und Klingenweg sowie die Obersteinacher Stralle besteht Anschluss an
die Landesstrafie L 1037.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zu der Bushaltestelle in der Diinsba-
cher Hauptstral3e. Der Bau zusatzlicher Haltestellen im Zuge der BaumafRnahme ist nicht
erforderlich.

Technische Infrastruktur

Das Vorhabengebiet kann an das bestehende Leitungssystem fiir Wasser, Abwasser und
Strom angeschlossen werden. Ertlichtigungen der technischen Leitungsinfrastruktur auf-
grund der BaumafRnahme sind nicht erforderlich.

Soziale Infrastruktur

Der Gerabronner Teilort Diinsbach ist bereits heute in ein Netz aus sozialen Einrichtungen
eingebunden. Es besteht keine Notwendigkeit zur Ertlichtigung.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Gerabronn, im Oktober 2025 Mauch
(Birgermeister)
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UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

U.1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Siehe Kapitel B.1 ,Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes® der Begriindung.

U.2. Stadtebauliche Konzeption

Siehe Kapitel B.2 ,Stadtebauliche Konzeption* der Begriindung.

U.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Siehe Kapitel B.3 ,Geltungsbereich und Flachenbedarf* der Begriindung.

U.4. Beschreibung der Festsetzungen

Siehe Kapitel B.7 ,Planungsrechtliche Festsetzungen“ und B.8 ,Ortliche Bauvorschriften* der
Begrindung.

U.5. Ubergeordnete Planungen

U.5.1 Regionalplan

Siehe Kapitel B.5.1 ,Regionalplan® der Begriindung.

U.5.2 Bauleitplanung

U.5.2.1 Flachennutzungsplan

Siehe Kapitel B.6.1 ,Flachennutzungsplan® der Begriindung.

U.5.2.2 Landschaftsplan

Siehe Kapitel B.6.2 ,Landschaftsplan” der Begriindung.

U.5.2.3 Angrenzende und uberplante Bebauungsplane

Siehe Kapitel B.6.3 ,Angrenzende und uberplante Bebauungsplane* der Begriindung.
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U.6.
U.6.1

U.6.2

U.6.3
U.6.3.1

Umfang und Gegenstand der Umweltprifung

Untersuchungsgebiet

Die Stadt Gerabronn mdchte im Teilort Diinsbach ein bestehendes Wohngebiet erweitern.
Die geplante Flache liegt am westlichen Ortsrand von Diinsbach. Damit befindet sich der

Bereich in der GroRlandschaft der Neckar- und Tauber-Gauplatten und im Naturraum der
Kocher-Jagst-Ebenen.

Der Geltungsbereich hat eine Flache von 0,8 ha. Der Bereich wird hauptsachlich als Acker-
flache angesprochen. Ein kleiner Bereich wird als Fettwiese bewirtschaftet. Im Siiden grenzt
eine geschutzte Streuobstwiese an.

Untersuchungsumfang

Der Untersuchungsumfang umfasst eine Nutzungs- und Biotoptypenkartierung vom Marz
2023 sowie die Auswertung von Kartenmaterial zu Geologie und Boden. Als Ergebnis einer
Relevanzeinschatzung vom 01.02.2022 zur Festlegung des Untersuchungsrahmens fir die
Umweltpriifung (Scoping nach § 2 Abs. 4 bzw. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch) im Rahmen der
friihzeitigen Behordenbeteiligung sind folgende Fachgutachten zu erstellen:

e Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
Daruber hinaus ist im vorliegenden Fall Folgendes zu beachten:

e Nach § 33 NatSchG B.-W. geschiitzte Biotope

Fachgutachten

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Im Bereich des Bebauungsplans konnte anhand der Biotopausstattung das Vorkommen
streng geschutzter Brutvogel des Offenlandes sowie Fledermause nicht ausgeschlossen
werden. Deshalb wurde das Buro fur Umweltplanung, Katharina Juttner mit der speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung beauftragt. Die Ergebnisse des im Januar 2023 abgeschlos-
senen Gutachtens werden in Kapitel U.7.6 ,Artenschutz‘ zusammengefasst.

U.6.3.2 Gerauschimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan ,,Hopfenacker

I der Stadt Gerabronn

Die Schreinerei ,Der Holzhof GmbH Kunze* befindet sich siidlich des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Hopfenacker II“. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungs-
plan wurde von der Unteren Immissionsschutzbehorde des Landratsamts Schwabisch Hall
empfohlen, die Immissionsvertraglichkeit der herannahenden Wohnbebauung an den beste-
henden Gewerbebetrieb durch eine schalltechnische Untersuchung nachzuweisen. Dieser
Anregung wurde gefolgt. Es wurde eine Gerduschimmissionsprognose fiir den Bebauungs-
plan ,Hopfenécker Il der Stadt Gerabronn durch das Biiro rw Bauphysik, Schwabisch Hall,
erstellt. Das Gutachten wurde im August 2025 abgeschlossen.

Die nachfolgend direkt aus dem Gutachten (S. 24) zitierten Textpassagen sind kursiv darge-
stellt:
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u.7.
u.7.1

u.7.2

.Wie die Ergebnisse zeigen, werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm [5] in
Héhe von 55 dB (A) tags und 40 dB (A) in der Nacht deutlich unterschritten, sodass auch
das Irrelevanz-Kriterium, also der um 6 dB reduzierte Immissionsrichtwert eingehalten wird.
Zudem liegt keine gewerbliche Vorbelastung vor. Konflikte bezliglich Beurteilungspegel im
Plangebiet kbnnen daher sicher ausgeschlossen werden.

Die zuldssigen Spitzenpegel nach TA Larm [5] durch kurzzeitige Maximalpegel (z.B. durch
an- und abfahrende Lkw) liegen zur Tageszeit im gesamten Untersuchungsgebiet unter dem
zuldssigen Wert von 85 db (A) (siehe Anlage 3). Zur Nachtzeit entstehen durch die Firma
,Der Holzhof GmbH Kunze* keine Maximalpegel im Plangebiet, da nachts nur die Wechsel-
richter in Betrieb sind.

Es sind keine MalBnahmen zum Schutz des Plangebiets vor Gewerbeldrm aus der Nachbar-
schaft erforderlich”.

Die Untersuchungsergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen (S.3):

e ,Im Plangebiet sind keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte sowie der
zuldssigen Maximalpegel der TA Larm [5] bzw. der Orientierungswerte der DIN
18005 [1] durch den Gewerbeldrm der Firma ,Der Holzhof GmbH Kunze‘ zu erwar-
ten.

e  Es sind keine MaBnahmen zum Schutz des Plangebiets vor Gewerbeldrm aus der
Nachbarschaft erforderlich®.

In der Folge bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Hopfenacker II“. Ferner sind keine Schallschutzmallnah-
men erforderlich.

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Landschaftsschutzgebiete

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche von der Planung be-
ruhrt. Das Landschaftsschutzgebiet ,Mittleres Jagsttal mit Nebentélern und angrenzenden
Gebieten” befindet sich im Nordosten.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturdenkmale

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG gesetzlich ge-
schiitzte Biotope. Im direkten Anschluss liegt eine nach § 33 NatSchG gesetzlich geschiitzte
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u.7.3

Streuobstwiese. Diese wird in Kapitel U.7.4 ,Prifung einer Umwandlungsgenehmigung von
Streuobstbestanden nach §33a NatSchG* genauer beschrieben.

Hinweis: GeméaR der Anderung des BNatSchG vom 01.03.2022 werden Magere Flach-
land-Mé&hwiesen sowie Bergméhwiesen nach Anhang | der Richtlinie
92/43/EWG sowie Streuobstwiesen als gesetzlich geschiitzte Biotope im Offen-
land dargestellt. Die schriftliche Ausarbeitung der Streuobstwiesen erfolgt wei-
terhin unter dem Kapitel U.7.4 ,Priifung einer Umwandlungsgenehmigung von
Streuobstbestdnden nach §33a NatSchG*.

Biotopverbund

Nach § 20 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) soll ein Netz verbundener Biotope (Bio-
topverbund) geschaffen werden, das mindestens 10 % der Flache eines Bundeslandes um-
fassen soll. Der Biotopverbund dient der dauerhaften Sicherung der Populationen wild le-
bender Tiere und Pflanzen einschlieRlich ihrer Lebensstéatten, Biotope und Lebensgemein-
schaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktionsféhiger 6kologi-
scher Wechselbeziehungen.

Der Biotopverbund unterscheidet in Offenlandflachen mit trockenen, mittleren und feuchten
Standorten. Es werden Kernflachen (artenreiche, hochwertige Biotopflachen), Kernrdume
(Randbereiche von Kernflachen innerhalb einer Distanz von 200 m) und Suchraume (FIa-
chenbeziehung zwischen Kernflachen innerhalb einer Distanz von 500 m und 1.000 m) dar-
gestellt.

Bestand

Direkt an den Geltungsbereich schliel3t sich ein Streuobstbestand an, der als Kernflache im
Biotopverbund ausgewiesen ist. Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich sowohl ein
Kernraum im direkten Anschluss an die Kernflache sowie verbinden Suchrdume die weiter
entfernt liegenden Streuobstbesténde.

Prognose

Der Streuobstbestand wird durch die Planung nicht tangiert und behalt weiterhin seine Funk-
tion. Die Flache ist nur von einer Seite bebaut.

Die Suchraume werden durch das geplante Wohngebiet auch nicht wesentlich gestort. Am
nordwestlichen Rand des geplanten Gebietes ist eine Heckenpflanzung vorgesehen. Diese
dient als Verbindungsglied zu den weiter entfernt liegenden Streuobstbestanden.
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Biotopvarbund. Barriare Ofterand
Biowpreround tockane Standoria

- Keenfliche

P kemaum

500 m - Suchraum
1000 m - Sucheaum

Biowprarbund mittiere Standorte

B ceracre
B e

500 m - Suchraum
1000 m - Sucheaum

Biotapreround feuchte Standarte

e
-

500 m - Suchrasm

1000 m - Sucheaum

- Geltunpsbersch

Grndme
Adumi ehas kem ssons. wnd Parrgas e (RFS) e LUBN
AND0 CeCOESEIN © LOL wwal Sw o0

N -
Bild 6: Biotopverbund, 1:2.000

U.7.4 Prufung einer Umwandlungsgenehmigung von Streuobstbestanden
nach §33a NatSchG

Ein Streuobstbestand wird nach dem § 4 Absatz 7 des Landwirtschafts- und Landeskulturge-
setzes (LLG) definiert. Darliber hinaus ist folgendes zusatzlich zu beachten:

Der Streuobstbestand muss eine Mindestflache von 1.500 m? erreichen.
Es muss sich um einen zusammenhangenden Streuobstbestand handeln. Zasuren / Li-
cken bis 50 m in der Regel unbeachtlich.

¢ Die Abgrenzung des Bestandes erfolgt entlang des &uferen Randes der Baumkronen
und nicht nach Flurstiicksgrenzen oder Eigentumsverhaltnissen.

¢ Die Streuobstbaume miissen eine Stammhdohe von mindestens 1,40 m erreichen.

¢ Reine intensiv genutzte Stein- oder Kernobstbestéande werden nicht anerkannt.

Ein nach § 33a NatSchG geschiitzter Streuobstbestand mit einer Groke von 3.071 m? liegt
direkt an den Geltungsbereich angrenzend.

Da es zu keinem direkten Eingriff kommt, wird der Bestand nur verbal-argumentativ be-
schrieben.

Bestand

Sidostlich des Geltungsbereiches befindet sich auf Flurstiick 836 sowie Flurstiick 919 ein
Streuobstbestand. Auf dem Flurstiick 836 stocken zwei Reihen Obstbdume. Es handelt sich
ausschlieRlich um Apfelbaume. Bis auf wenige Neupflanzungen haben die Baume ein mittel-
altes Alter. Die Baume befinden sich in einem guten Pflegezustand. Das Griinland ist eine
artenreiche Fettwiese.
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In zwei Apfelbdumen wurden Héhlungen gefunden. Des Weiteren sind zwei Brutkasten auf-
gehangt. Im Osten stockt auf dem Flurstiick 919 ein etwas liickiger Bestand. Hier befinden
sich verschieden alte Birnbdume sowie einzelne Apfelbdume. Der Unterwuchs ist eine Fett-
wiese.

Prognose

Es kommt zu keinem direkten Eingriff in die Streuobstwiese. Die Baume werden nur von ei-
ner Seite von Bebauung umschlossen. Nach Siiden verbleibt weiterhin der Anschluss an die
freie Landschaft. Die Flache bleibt weiterhin im vollen Umfang erhalten. Die 6kologische
Funktion besteht ebenso weiterhin.

Zum Schutz der bestehenden Vogelkasten werden diese im Winter auf die Studseite der
Streuobstflache umgehangt.

T e

Bild 7: Bestand Streuobstwiese Flurstiick 836 (Aufnahme Kreisplanung 2024)
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Bild 8: Bestand Streuobstwiese Flurstiick 919 (Aufnahme Kreisplanung 2024)

U.7.5 Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen (LRT), die geman
§ 19 BNatSchG auch auerhalb von FFH-Gebieten geschitzt sind (= schutzgebietsunab-
hangiger Ansatz). AufRerhalb des Geltungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen
bekannt, die im Wirkungsbereich des Planvorhabens liegen.

U.7.6 Artenschutz
U.7.6.1 Rechtliche Grundlagen

Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) enthalt Verbotstatbestande hinsicht-
lich besonders und streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten. Die Definition des besonde-
ren und strengen Schutzes ist in § 7 BNatSchG enthalten.

e §44 Abs. 1, Nr. 1, 3 und 4 BNatSchG verbietet fur besonders und streng geschiitzte Tier-
arten Jagd, Fang, Verletzung oder Tétung, die Entnahme aller Entwicklungsformen aus
der Natur sowie die Zerstérung, Entnahme oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten. Fir geschiitzte Pflanzen und ihre Standorte ist die Zerstdrung, Beschadi-
gung und die Enthahme aus der Natur verboten.

e §44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verbietet die Stérung streng geschitzter Tierarten und euro-
paischer Vogelarten wahrend Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert.
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In § 44 Abs. 5 BNatSchG werden fir zulassige Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen
bzw. im Innenbereich nach § 34 BauGB Einschréankungen des Artenschutzes getroffen. Die
Verbote nach § 44 BNatSchG gelten hier fir nur national streng oder besonders geschiitzte
Arten nicht. Die Zugriffsverbote auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Pflanzenstandorte
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten auch fiir europarechtlich streng geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten sowie fiir europaische Vogelarten nicht, wenn die 6kologische Funktion der
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird. Dies kann auch Uber vorgezogene MaRnahmen zur Aufrechterhaltung
der 6kologischen Funktion (continuous ecological functionality CEF) erreicht werden. Ist mit
der zulassigen Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten unvermeidbar der Fang
bzw. die Tétung von Individuen europarechtlich streng geschitzter Arten bzw. europaischer
Vogelarten verbunden, gilt das Verbot nach Absatz 1 Nr. 1 nicht. Das Stérungsverbot nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG gilt uneingeschrankt.

U.7.6.2 Vorkommen geschutzter Arten im Gebiet

Anhand der Biotopausstattung wurde eine erste Einschatzung hinsichtlich des Vorhandens-
eins von besonders und streng geschutzten Arten vorgenommen. Im Untersuchungsgebiet
konnten demnach europarechtlich streng geschutzte Brutvdgel und Fledermausarten nicht
ausgeschlossen werden. Zu diesen Tierarten wurde in Abstimmung mit der Naturschutzbe-
horde ein faunistisches Gutachten erstellt. Weitere streng geschltzte Tierartengruppen fin-
den im Untersuchungsgebiet keine geeigneten Lebensraume. Die besonders geschutzten
und nur national streng geschutzten Tierarten werden anhand der Biotopausstattung einge-
schatzt und im Zuge der Eingriffsregelung im Umweltbericht beriicksichtigt.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde (Relevanzeinschatzung vom
01.02.2022) wurde der Untersuchungsumfang festgelegt. Die Stadt Gerabronn beauftragte
das Biro fir Umweltplanung, Katharina Jittner eine artenschutzrechtliche Priifung zu erstel-
len. Das Gutachten wurde am 23.01.2023 abgeschlossen.

Es wurden Brutvogel des Offenlandes sowie Hohlungen im angrenzenden Streuobstbestand
auf Nutzung durch Brutvogel sowie Fledermause untersucht.

Die direkt aus dem Gutachten tibernommene Textteile werden kursiv dargestellt.

Brutvogel:
Die Erfassung der Brutvogel des Offenlandes erfolgte innerhalb des Plangebietes sowie in

einem Radius von 120 m um das Plangebiet im Offenland. Die randlichen Gehdlze wurden
auf Bruthéhlen und Grof3nester begutachtet.

Die randlichen Gehdlze wurden am 11. Juli 2022 endoskopisch auf Bruthéhlen und Grol3-
nester von Brutvdgeln untersucht.
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Plangebiet
Gehdlze mit Hhlungen
Geholze mit Nistkasten

25 50 75 m

Bild 9: Geholze mit Baumhohlen und Nistkasten (saP Frau Jittner, 2023)

Flederméuse:
Die randlichen Gehdlze wurden am 11. Juli 2022 auch endoskopisch im Bereich der
Baumhohlen und Spalten auf Vorkommen von Fledermausen untersucht.

U.7.6.3 Prognose der Betroffenheit

Brutvogel:
Im Plangebiet selbst und dem erweiterten Untersuchungsraum konnten keine Brutreviere
von Offenlandbritern festgestellt werden.

In die westlichen Randbereiche des erweiterten Untersuchungsraumes wurde zweimalig von
Feldlerchen zur Nahrungssuche eingeflogen, daraus ergab sich jedoch keine Revierzugeho-
rigkeit der Planflache oder des erweiterten Untersuchungsraumes.

Grof3nester befinden sich nicht in den randlichen Obstgehdlzen. Randlich der Planflache be-
finden sich in 2 siidlichen Obstgehdlzen potentiell als Brutplatze fiir Vogel geeignete Hohlun-
gen, die jedoch zum Zeitpunkt der Untersuchung nicht genutzt wurden sowie in zwei weite-
ren Geholzen Nistkasten.

Da keine Reviere von Offenlandbriitern und Britern in Grof3nestern im Planbereich oder
dem erweiterten Untersuchungsraum nachgewiesen wurden, sind diese Artengruppe durch
die Planung nicht betroffen.

Brutvdgel in randlichen Kleinnestern kdnnen im Zuge von Stérungen in benachbarte Flachen
ausweichen. Fur die randlichen Hoéhlenbruter kann es im Zeitraum der Umsetzung der Pla-
nung und auch nach Umsetzung des Baus zu Stérungen kommen.
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Flederméuse:
In den Gehdlzen randlich des Plangebietes konnten keine Fledermausruhestatten oder Fle-
dermausquartiere nachgewiesen werden.

Da keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen im Planbereich festgestellt
wurden, ist die Artengruppe von der Planung nicht erheblich betroffen.

U.7.6.4 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Vor Umsetzung der Bauplanung sollten die Nistkasten deshalb im Zeitraum auf3erhalb der
Brut- und Aufzuchtzeit in entferntere Bereiche nach Stidwesten umgehéangt werden (A1).

Die angrenzende Streuobstwiese ist bei der Bauphase vor Beeintrachtigungen zu schiitzen
(S).

U.7.6.5 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

u.7.7

Vor Umsetzung der Planung missen Maflnahmen durchgefiihrt und funktionsfahig sein, die
die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang sicherstellen (continuous ecological functionality, CEF). Die gewahlte Mal3-
nahmenflache muss jedoch im raumlichen Zusammenhang mit der Gberplanten Flache lie-
gen, das heifdt, erreichbar und auffindbar sein. Die MaRnahme ist dauerhaft abzusichern.

Es sind keine CEF-Maflnahmen notwendig.

Gewasserschutz / Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete (WSG)
Wasserschutzgebiete liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche
durch die Planung beruhrt.

Gewadsserrandstreifen
Oberirdische Gewasser liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche
durch die Planung beruhrt.

Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewissern (HQ1oo)

Hierbei handelt es sich um gemaR § 76 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete, ,in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren
zu erwarten ist“ (HQ1o0). Darunter fallen auch Flachen, die zwischen oberirdischen Gewas-
sern und Dammen oder Hochufern liegen sowie Flachen, die auf Grundlage einer Planfest-
stellung oder Plangenehmigung fir die Hochwasserentlastung oder Riickhaltung bean-
sprucht werden.

Gemal Bundesraumordnungsplan ,Hochwasser* ist eine allgemeine Prifpflicht hinsichtlich
Hochwasserrisiko als Ziel der Raumordnung notwendig (Plansatz 1.1.1):

#1.1.1 (Z) Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschlie3lich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Mal3gabe der bei éffentlichen Stellen
verfligbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmal3 auch die Wasser-
tiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung von
Hochwasserrisiken einzubeziehen.*
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Uberschwemmungsgebiete liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden
welche durch die Planung berihrt. Weitere Aspekte zur Einschatzung eines Hochwasserrisi-
kos liegen nicht vor.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (HQextrem)

Hierbei handelt es sich um geman § 78b Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) geregelte Risiko-
gebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten, die in den Hochwassergefahrenkarten
des Landes Baden-Wirttemberg als Extremhochwasser (HQ100) gekennzeichnet sind.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine oberirdischen Gewasser. Mogliche extreme Hoch-
wasserrisiken durch in der Umgebung befindliche oberirdische Gewasser sind nicht bekannt.

Einzugsgebiete bei Flussmiindungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Einzugsgebietes des Neckars (u. a. mit seinen Zufliissen
Kocher und Jagst) gemaR § 3 Nr. 13 Wasserhaushaltsgesetz (,ein Gebiet, aus dem (liber
oberirdische Gewdésser der gesamte Oberfldchenabfluss an einer einzigen Flussmiindung,
einem Astuar oder einem Delta ins Meer gelangt”).

Hochwasserereignisse durch Starkregen

Aufgrund der Auswirkungen des Klimawandels kann die Zunahme von extremen Wetterer-
eignissen nicht ausgeschlossen werden. Daher ist gemaf Bundesraumordnungsplan ,Hoch-
wasser” eine allgemeine Prufpflicht hinsichtlich Hochwasserereignisse durch Starkregen als
Ziel der Raumordnung notwendig (Plansatz 2.1):

#1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Klistengebiete eindringendes Meer-
wasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlief3lich der Sied-
lungsentwicklung nach Mal3gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten voraus-
schauend zu priifen.”

Fir die Stadt Gerabronn hat das Ingenieurbliro CDM Smith im Jahr 2024 ein Starkregenrisi-
komanagementkonzept erstellt. Innerhalb des Geltungsbereiches werden keine Flierichtun-
gen sowie Uberflutungen dargestellt. Im Bereich der Ortslage von Kleinforst kann laut Stark-
regengefahrenkarten zu Uberflutungen kommen.

Das Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsflachen wird tiber das bestehende Regen-
rickhaltebecken des Baugebietes ,Hopfenacker” in den Diinsbach eingeleitet. Das Regen-
rickhaltebecken wurde bereits entsprechend dimensioniert.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung muss die Stadt Gerabronn die Belange der Starkregenri-
sikomanagement beachten.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG



UMWELTBERICHT ZUM BEBAUUNGSPLAN ,HOPFENACKER II“ IN DUNSBACH 31

\ ' Wassertiefe max. [m]
¢ 0.03-0.10

[ 0.10-025

] B 0.25 - 0.50

* I 0.50 - 1.00

: o s _ # . . . W 1.00-200
B R R« AR . > 2.00
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Uu.7.8

u.7.9

Fir die Stadt Gerabronn hat das Ingenieurbliro CDM Smith im Jahr 2024 ein Starkregenrisi-
komanagementkonzept erstellt. Demnach kann es auf der zu Gberplanenden Flache sehr
gering zur Bildung von Starkregenabfluss kommen. Dieser Abfluss folgt oberflachlich der To-
pographie folgend in Richtung bestehender Bebauung. Jedoch erfolgt ein geringer Abfluss
aus dem Geltungsbereich. Ebenso sind geringe Stautiefen aufgezeichnet.

Es befinden sich keine Risikoobjekte innerhalb Geltungsbereichs. Noch werden aul3erhalb
welche betroffen.

Bei einer Versiegelung verringert sich potentiell das Retentionsvermdogen.
Innerhalb des Plangebietes werden mogliche Mallhahmen wie z. B. Festlegung von Re-
tentionsflachen, Regenriickhaltung, Versickerung usw. geprift und ggf. festgesetzt.

Risikoabschatzung

Aufgrund der Auswirkungen des Klimawandels kann die Zunahme von extremen Wetterer-
eignissen nicht ausgeschlossen werden. Daher ist gemaf Bundesraumordnungsplan ,Hoch-
wasser” eine allgemeine Prufpflicht hinsichtlich Hochwasserereignisse durch oberirdische
Gewasser und durch Starkregen als Ziel der Raumordnung notwendig (Plansatz 1.2.1):

#1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Klistengebiete eindringendes Meer-
wasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlief3lich der Sied-
lungsentwicklung nach Mal3gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten voraus-
schauend zu priifen.”

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt sind die konkreten Nutzungen nicht
bekannt. Eine besondere Empfindlichkeit und Schutzwiirdigkeit hinsichtlich mdglicher Hoch-
wasserrisken sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet darf hinsichtlich des Hochwasserschutzes keine negativen Auswirkungen
auf den direkten Einwirkbereich mit sich bringen. Eine besondere Empfindlichkeit und
Schutzwiirdigkeit hinsichtlich méglicher Hochwasserrisken sind nach aktuellem Stand nicht
bekannt. Ein konkretes Schadenspotential kann jedoch erst in Kenntnis der tatsachlichen
Bebauung und Versiegelung der Flache ermittelt werden und nicht auf Ebene der vorliegen-
den AuRenbereichssatzung, welche nur den méglichen rechtlichen Rahmen vorgibt. Diese
koénnen daher erst im Rahmen der ErschlieSungsplanung ermittelt und wasserrechtlich ge-
prift werden.

Aufgrund der in diesem Kapitel aufgefiihrten Punkte werden innerhalb des Plangebietes
keine MalRnahmen zur Risikominimierung festgesetzt. Das Gebiet wird an die bestehende
Strukturen angeschlossen. Es kommt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen.

Denkmalschutz

Sidostlich des Plangebiets, unter anderem im Bereich der Flurstiicke Nr. 839 sowie 915 und
919, sind Flachen als archdologischer Priffall ausgewiesen. Da die Bereiche im Rahmen
des Bebauungsplanes nicht Gberplant werden, ist von keiner Betroffenheit auszugehen. Soll-
ten dennoch bislang unbekannte Bodenfunde innerhalb des Plangebiets auftreten, wird auf
die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

Immissionsschutz
Der Bebauungsplan ,Hopfenacker 11“ weist als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines

Wohngebiet aus. Hieraus sind keine negativen Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung
zu erwarten.
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U.7.10

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zum Betrieb ,Der Holzhof GmbH Kunze’ wurden die Ge-
werbelarmgerausche die auf das Plangebiet einwirken im Rahmen einer Gerauschimmissi-
onsprognose durch das Biro rw Bauphysik, Schwabisch Hall, untersucht. Im Ergebnis
wurde festgestellt, ,im Plangebiet sind keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte so-
wie der zulassigen Maximalpegel der TA Larm [5] bzw. der Orientierungswerte der DIN
18005 [1] durch den Gewerbelarm der Firma ,Der Holzhof GmbH Kunze‘ zu erwarten. Es
sind keine MaRnahmen zum Schutz des Plangebiets vor gewerbeldrm aus der Nachbar-
schaft erforderlich*.

Nahere Ausfiihrungen unter Kapitel U.6.3.2 ,,Gerduschimmissionsprognose fir den Bebau-
ungsplan ,Hopfenacker II“ der Stadt Gerabronn® des Umweltberichts.

Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Flachen werden in der ,Flurbilanz 2022“ dargestellt. Ertragsfahigkeit so-
wie weitere Kriterien wie Hangneigung, Flachennutzung, Schlaggréfe, Tierhaltung, Oko-
landbau sowie Uberschwemmungsflachen sind wertbestimmend. Die ,Flurbilanz 2022¢ 16st
die Wirtschaftsfunktionenkarte ab. Sie weist eine Differenzierung nach 5 Wertstufen auf.

Die Aussagen Uber die Flurbilanz sind durch direktes oder indirektes Zitat aus den Karten
der Landesanstalt fiir Landwirtschaft, Ernahrung und Landlichen Raum Schwabisch Gmind
entnommen und kursiv dargestellt.

Die Flache befindet sich innerhalb der Vorbehaltsflur I:

Vorbehaltsflur I:

Die Vorbehaltsflur | umfasst landbauwdirdige Fldchen (gute B6den) und Flachen, die wegen
ihrer 6konomischen Standortsgunst fiir den Landbau wichtig und deshalb der landwirtschaft-
lichen Nutzung vorzubehalten sind.

Fremdnutzungen sollen ausgeschlossen bleiben.

Des Weiteren werden die landwirtschaftlichen Flachen in der ,Bodenpotenzialkarte“ darge-
stellt. Die Karte stellt die Eignung der Bdden fiir die landwirtschaftliche Produktion dar.

Die Ertragsfahigkeit der Béden wird nach den Bodenarten, dem geologischen Untergrund,
den Grundwasserverhaltnissen sowie den klimatischen Gegebenheiten bewertet. Die
Summe der Faktoren ergibt die Bodengiite. Zudem wird die Hangneigung mit bertcksichtigt
und damit die Nutzung von Maschinen und Geraten. Es erfolgt eine Einteilung in 5 Wertstu-
fen.

Die Aussagen Uber die Bodenpotenzialkarte sind durch direktes oder indirektes Zitat aus
den Karten der Landesanstalt fir Landwirtschaft, Ernahrung und Landlichen Raum Schwa-
bisch Gmulnd entnommen und kursiv dargestelit.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich drei verschiedene Potenzialflachen.

Vorrangpotenzial:
sehr gute Béden (Acker-/Griinlandzahl >= 60 und Hangneigung <= 12%)

Vorbehaltspotenzial |
gute Béden (Acker-/Griinlandzahl 45 - 59) oder Hangneigung von 12 - 18 %.
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Vorbehaltspotenzial Il

mittlere Béden (Acker-/Griinlandzahl 35 — 44) oder Béden mit Hangneigung von > 18 —
25 %.

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich gepragtes Gebiet an. Insofern sind ortstibliche
Staub-, Geruchs- und Larmemissionen, die bei einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung der
umliegenden Flachen entstehen, von den Personen im zukiinftigen Plangebiet hinzuneh-
men. Die Zufahrt zu den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und deren Bewirtschaf-
tung wird auch wahrend der Bauzeit in vollem Umfang gewahrleistet.
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Bild 12: Abbildung Bodenpotenzialflache

U.7.11 Wald und Waldabstandsflachen

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

U.7.12 Altlasten

Sidwestlich des Plangebiets, im Bereich der Flurstiicke Nr. 825 und 840, ist eine Flache im

Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst. Da der Bereich im Rahmen des Bebauungspla-
nes nicht Uberplant wird, ist von keiner Betroffenheit auszugehen. Im Geltungsbereich selbst
sind keine Altlasten bekannt.
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U.s.
U.8.1

u.s.1.1

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Bestandsanalyse und Prognose der Umweltauswirkungen

In der Bestandsanalyse wird der Zustand der Umwelt vor Durchfiihrung der Planung doku-
mentiert (Basisszenario) und in seiner Bedeutung hinsichtlich der Schutzgiter Mensch,
Tiere/Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft, Landschaft und Kultur-/Sachgtiter unter-
sucht. Die Schutzgiter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft werden
mit dem Bestandswert fur die Eingriffsregelung in einer fiinfstufigen Bewertungsmatrix ange-
geben. Die niedrigste Stufe ist hierbei ,sehr geringe® bzw. ,keine” Bedeutung firr das be-
trachtete Schutzgut. Die Skala setzt sich mit ,gering®, ,mittel”, ,hoch® fort und endet mit der
maximalen Bewertungsstufe ,,sehr hohe” Bedeutung.

In der nachfolgenden Prognose wird die Planung (soweit mdglich) dahingehend untersucht,
ob bzw. welche mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
fur die Schutzgiter entstehen kdnnen. Diese Beeintrachtigungen wirken ggf. sowohl dauer-
haft als auch voriibergehend. Eine Planung kann zudem negative Auswirkungen auf umlie-
gende Flachen haben, z. B. durch Zerschneidungs- und Trennungseffekte oder durch
schéadliche Randeinflisse.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch betrachtet insbesondere die Nutzungsanspriiche, die der Mensch an
seine Umgebung hat. Es wird dabei der Wohnbereich sowie das unmittelbare Wohnumfeld
beriicksichtigt. Im Mittelpunkt steht die Landschaft als Erholungsraum fiir eine naturgebun-
dene, ruhige Erholung. Es handelt sich dabei um umweltvertragliche Aktivitaten, wie Wan-
dern, Spazierengehen und Naturerleben. Das Erholungspotenzial einer Landschaft wird
durch die natiirliche Eignung und die infrastrukturelle Ausstattung fir Erholung und Freizeit
gekennzeichnet. Des Weiteren werden Einwirkungen auf den menschlichen Organismus
und die Erholung erfasst und bewertet.

Bestand

Das geplante Wohngebiet liegt am westlichen Ortsrand des Teilortes Dinsbach. Norddstlich
der Flache wurde der Bebauungsplan ,Hopfenacker* schon umgesetzt. Noérdlich des Gel-
tungsbereiches verlauft ein Grasweg. Erholungseinrichtungen sind keine innerhalb oder di-
rekt angrenzend vorhanden.

Prognose
Der nordwestlich verlaufende Feldweg steht weiterhin zur Naherholung zur Verfligung. Das
geplante Wohngebiet ist fulRlaufig hier angebunden.

U.8.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen gibt das Vermdgen einer Landschaft wieder, dauerhaften
Lebensraum fir heimische Tier- und Pflanzenarten sowie ihre Lebensgemeinschaften zu
bieten. Neben Lebensraumen (Biotopen) fir seltene und bedrohte Arten werden auch alle
anderen, zum Teil anthropogen gepragte Lebensraume erfasst und hinsichtlich ihrer Eig-
nung als Lebensraum bewertet.

Bestand

Der Bestand der im Méarz 2023 kartierten Biotoptypen ist dem Anhang 1 (Bestand Biotopty-
pen) zu entnehmen. Die Biotoptypen werden nach dem Schllssel zur Erfassung, Beschrei-
bung und Bewertung von Arten, Biotope und Landschaft (LUBW 2018) beschrieben.
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Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine mit Rotationsgriinland angesate Acker-
flache. Ein kleines Stiick einer Fettwiese ragt oberhalb der angrenzenden Streuobstwiese
hinein. Direkt im Nordosten schlief3t sich das schon teilweise bebaute Wohngebiet Hop-
fenacker an. Nach Norden sowie Westen schlielen sich weitere Ackerflachen an.

Direkt an den Geltungsbereich grenzt ein streng geschiitzter Streuobstbestand mit einer FIa-
che von 3.071 m? an.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde (Relevanzeinschatzung vom
01.02.2022) wurde der Untersuchungsumfang festgelegt. Die Stadt Gerabronn beauftragte
das Biro fir Umweltplanung, Katharina Jittner eine artenschutzrechtliche Priifung zu erstel-
len. Das Gutachten wurde am 23.01.2023 abgeschlossen.

Es wurden Brutvogel des Offenlandes sowie Hohlungen im angrenzenden Streuobstbestand
auf Nutzung durch Brutvogel sowie Fledermause untersucht.

Es wurden keine Offenlandarten festgestellt. Fir Fledermause ergab sich auch kein Nut-
zungsnachweis. Der angrenzende Streuobstbestand bietet durch zwei Hohlungen sowie
zwei Nistkasten ein Habitat flir Hohlenbriiter. Diese bleiben jedoch unverandert erhalten.

Bilanz Eingriffsregelung . .
Die Bewertung erfolgt nach der Okokontoverordnung Baden-Wirttemberg (OKVO 2010).

Bestand
t 2l Biel| x T3 2
2 §| S&g| ¢ £3 z
Nr. Biotoptyp T < o5 g 2® 3
: 5| £2g| o S 2
O 1S s} s o)
= S Lo
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 13 8-19 1,0 13 201 2.608
33.62 Rotationsgriinland oder Griinlandansaat 5 5 1,0 5 8.269 41.345
45.10- Alleen, Baumreihen, Baumgruppen und Ein- }
45.30b zelbaume auf mittelwertigen Biotoptypen 6 3-6 1.0 210 ! 210
Summe 8.470 44.163
Planung
oo @ —~
4= 2 Sso| @ =% 2
. : 5| 3CE| 52| s E
Nr. Biotoptyp T @- S8 23 % * g
5 ) o g ) O R =
= S o Lo O
m
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 14 10-27 ,0 14 530 7.420
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 1 1 1,0 1 2.606 2.606
60.21 Vollig versiegelte StralRe oder Platz 1 1 1,0 1 1.397 1.397
60.50 Kleine Grinflache 4 4 1,0 4 27 108
60.60 Garten 6 6 1,0 6 3.910 23.457
45.10- Alleen, Baumreihen, Baumgruppen und Ein-
45.30b zelbaume auf mittelwertigen Biotoptypen 6 3-6 1.0 450 8 1.350
45.10- Alleen, Baumreihen, Baumgruppen und Ein-
45.30b zelbdume auf mittelwertigen Biotoptypen 6 3-6 1.0 210 1 210
8.470 36.549
Bilanz
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Geltungsbereich Okopunkte gesamt
Bestand Punkte vor dem Eingriff 44163
Planung Punkte nach dem Eingriff 36.549
Summe -7.615

Definition der naturschutzfachlichen Bedeutung:
keine bis sehr geringe (1-4); geringe (5-8); mittlere (9-16); hohe (17-32); sehr hohe (33-64)

Wertstufen:
keine bis sehr gering (1); gering (2); mittel (3); hoch (4); sehr hoch (5)

Prognose

Es kommt zu einem Verlust von Rotationsgriinland. Der angrenzende Streuobstbestand wird
nicht beeintrachtigt. Ein im Geltungsbereich befindlicher Obstbaum wird durch eine dauer-
hafte Pflanzbindung (EPfb1) gesichert. Die am ndrdlichen Rand befindlichen Vogelkasten
sind nach Studen umzuhangen (A1).

Zur Eingriinung sind am westlichen Rand Heckenstreifen und im Norden eine Baumreihe
geplant.

U.8.1.3 Schutzgut Boden

Fir die Bewertung des Schutzguts Boden wird seine Leistungsfahigkeit fir den Naturhaus-
halt betrachtet. Gegenstand der Analyse sind gemaR § 2 BBodSchG die nachfolgend darge-
stellten Funktionen:

¢ natiirliche Bodenfruchtbarkeit
Die naturliche Bodenfruchtbarkeit charakterisiert die Eignung eines Bodens fiir das Pflan-
zenwachstum und damit die Produktion von Biomasse und Nahrungsmitteln. Sie wird im
Wesentlichen Uber den Bodenwasserhaushalt bestimmt, da dieser Ruckschlisse Uber
die Durchwurzelbarkeit und den Lufthaushalt zulasst.

o Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
Bdden wirken als Wasserspeicher, da sie Niederschlagswasser in ihrem Porensystem
aufnehmen und verzogert an das Grundwasser abgeben. Sie tragen somit zum natrli-
chen Hochwasserschutz und der Abflussregulierung bei. Fiir die Bewertung werden da-
her die Wasserleitfahigkeit sowie das Wasserspeichervermégen herangezogen.

o Filter und Puffer fir Schadstoffe
Bdden besitzen die Fahigkeit (Schad-) Stoffe aufzunehmen und zu binden. Dies ge-
schieht zum einen durch eine mechanische Filtrierung, die Pufferung von geltsten Stof-
fen durch Anhaftung an Tonminerale und Huminstoffe sowie zum anderen durch chemi-
sche Fallung und Festlegung. So verhindern Béden einen Eintrag von Schadstoffen in
das Grundwasser.

e Sonderstandort flr die naturnahe Vegetation
(wenn vorhanden)

o Archive der Natur- und Kulturgeschichte
(wenn vorhanden)

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich in den Kocher-Jagst-Ebenen. Der geologische Untergrund
besteht aus der Erfurt-Formation (Lettenkeuper). Die sich darauf ausgebildeten Bodentypen
setzen sich zum einen aus Pararendzina, Pelosol-Pararendzina, Braunerde-Pararendzina
und Pararendzina-Pelosol aus FlieRerden und Gesteinszersatz des Lettenkeupers (J51)
zum anderen aus Braunerde aus Sandstein flilhrenden Flief3erden liber Sandstein des Let-
tenkeupers (J29) zusammen. Einen speziellen Standort fiir die Vegetation bietet der Boden
des Planungsgebietes nicht.
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Die Bodenfunktionen werden der Bodenkarte des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und

Boden entnommen.

Bilanz Eingriffsregelung ) )
Die Bewertung erfolgt nach der Okokontoverordnung Baden-Wirttemberg (OKVO 2010).

Bestand
Geltungsbereich Flache (m?) Wertstufen vor dem Eingriff Okopunkte
Bodenfunktion s N] w F Is| N~ [ w [ F
J51
versiegelte Flachen 0 0 0 0 0 0 0 0
teilversiegelte Flache 0 0 0 0 0 0 0 0
offene Flachen 2.566 2 1,5 25 0] 20.528 | 15.396 | 25.660
J29
versiegelte Flachen 0 0 0 0 0 0 0 0
teilversiegelte Flache 0 0 0 0 0 0 0 0
offene Flachen 5.904 2 2,5 1,5 0 |47.232 | 59.040 | 35.424
Summe 8.470 0 67.760 74.436 61.084
Planung
Wertstufen nach dem Ein- .
Geltungsbereich Flache (m?) griff Okopunkte
Bodenfunktion s Nn] w [ F [s] N | w F
J51
versiegelte Flachen 1.269 0 0 0 0 0 0 0
teilversiegelte Flache 0 0 0 0 0 0 0 0
offene Flachen 1.297 2 1,5 25 0/10.376 | 7.782 | 12.970
J29 0 0 0 0 0
versiegelte Flachen 3.116 0 0 0 0 0 0 0
teilversiegelte Flache 0 0 0 0 0 0 0 0
offene Flachen 2.788 2 2,5 1,5 0 |22.304 | 27.880 | 16.728
Summe 8.470 0 32.680 35.662 29.698
Bilanz
Bodenfunktion Gebiet Differenz/Gesamt
Bestand Planung
Okopunkte S 0 0 0
N 67.760 32.680 -35.080
W 74.436 35.662 -38.774
F 61.084 29.698 -31.386
Summe 67.760 32.680 -35.080

Bodenfunktionserfiillung und Wertstufen:
keine (0); gering (1); mittel (2); hoch (3); sehr hoch (4)

Wertstufen — Okopunkte
1 = 4 Okopunkte, 2 = 8 Okopunkte, 3 = 12 Okopunkte, 4= 16 Okopunkte

Bodenfunktionen:

Sonderstandort fir natirliche Vegetation (S); natlrliche Bodenfruchtbarkeit (N); Ausgleichskorper im Wasserhaus-
halt (W);

Filter und Puffer fur Schadstoffe (F)

Ein Bodenschutzkonzept nach § 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG)
ist nicht erforderlich, da die FlachengréfRen fir neue ErschlieBungsmalinahmen von mehr
als 5.000 m? auf nicht versiegelten, nicht baulich veranderten oder unbebauten Flache nicht
Uberschritten wird.
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Prognose

Durch die geplante Veranderung der Bodenoberflache werden die natirlichen und die durch
landwirtschaftliche Nutzung anthropogen veranderten Bodenprofile zerstort. Die bebauten
und versiegelten Flachen nehmen zu. Auf diesen Flachen ist die Funktion des Bodens als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, als Filter- und Puffer fir (Schad-) Stoffe sowie die na-
tarliche Fruchtbarkeit nicht mehr gegeben. Sie gehen als Lebensraum fiir Bodenorganismen
und Pflanzen verloren. Die verbleibenden Flachen werden durch die Bautatigkeit in Teilen
verdichtet.

U.8.1.4 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. UGberlagert sich teil-
weise mit diesem. Anders als um die konkreten und verschiedenen Funktionen des Bodens
geht es nun jedoch um die Nutzung von Boden bzw. Flache. Dazu werden neben der Nut-
zung an sich auch die Eignung der Nutzung an vorhandener Stelle sowie der Verbund mit
anderen umliegenden Flachen (z. B. Trittsteine oder Zerschneidungseffekte) dargestelit. In
der Prognose werden dann die geplanten Nutzungen ebenso beleuchtet wie die Fragen, in
wie weit sie am geplanten Standort sinnvoll erscheinen (z. B. Zersiedelung) oder andere
Nutzungsarten vorzuziehen waren und wie effizient mit der Flache umgegangen wird. Ziel-
konflikte zwischen einer Durchgriinung und Auflockerung von Flachen und einer effizienten,
verdichteten Nutzung kénnen dabei nicht ausgeschlossen werden. Des Weiteren erfolgt mit
ggf. entstehenden Restflachen und deren (wirtschaftlichen) Nutzbarkeit innerhalb sowie au-
Rerhalb des Planungsgebietes eine Auseinandersetzung. Auch hier spielen Trennungsef-
fekte eine Rolle.

Das Schutzgut Flache soll damit die Versiegelung im Sinne der Flacheninanspruchnahme
thematisieren und soweit sinnvoll mdglichst reduzieren (Nachhaltigkeitsziele). Trotzdem ob-
liegt es letztlich der Planungshoheit der Gemeinde, wie welche Flache genutzt wird. Ein
Rechtsanspruch auf die geeignetste Nutzung ergibt sich nicht.

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt verbal-argumentativ.

Bestand

Die Flache liegt im direkten Anschluss an den bestehenden Bebauungsplan ,Hopfenacker®.
Im Norden verlauft ein Grasweg. Nordlich der Flachen liegen gréRere Ackerflachen. Im Wes-
ten befindet sich ebenfalls eine weitere Ackerflache.

Direkt im Anschluss an den Geltungsbereich stockt eine gesetzlich geschiitzte Streuobst-
wiese.

Prognose

Die Baugrenze der bisherigen Siedlungsentwicklung verschiebt sich durch die geplante Be-
bauung weiter in die freie Landschaft. Durch das geplante Baugebiet werden Flachen versie-
gelt und der vorangegangenen Nutzung entzogen. Es kommt zu Verlust von Ackerflachen.
Durch die Versiegelung und Bebauung der bislang als Rotationsgriinland genutzten Flachen
gehen Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen verloren. Die bebauten und versiegelten Fla-
chen nehmen zu. Aufgrund von Topographie und Lage ist die Flache bzw. die geplante Be-
bauung von der KreisstralRe K 2545 einsehbar. Die wertvollen Streuobstbestand im Siiden
bleiben erhalten. Zur Naherholung und Fortbewegung genutzte Wege bleiben erhalten.

Durch die geplanten PflanzmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches werden neue Le-
bensrdume fiir Tiere und Pflanzen geschaffen. Die negativen Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild werden durch die Eingriinung abgemildert.
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U.8.1.5 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser setzt sich aus dem Grundwasser und Oberflachenwasser zusam-
men, die getrennt betrachtet werden. Oberflachenwasser werden an dieser Stelle zwar the-
matisiert, die Bewertung erfolgt jedoch Gber das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Zur Beurteilung des Schutzguts Wasser wird daher das Grundwasserdargebot sowie die -
neubildung betrachtet. Sie ergibt sich aus der Durchlassigkeit der vorkommenden Gesteins-
formation als Hauptkriterium. Nebenkriterium, das jedoch nur in Ausnahmefallen herangezo-
gen wird, ist die Schutzfunktion der Grundwassertiberdeckung.

Die Bewertung der Auswirkungen auf das Teilschutzgut Grundwasser erfolgt hier verbal-ar-
gumentativ. Die Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung wird in der Bodenfunktion
L.Filter und Puffer fiir Schadstoffe® mit beriicksichtigt und bewertet.

Bestand

Geologisch befindet sich das Gebiet in der Erfurt-Formation (Lettenkeuper). Der Lettenkeu-
per bildet hier einen iberwiegend schichtig gegliederten Kluft- und / oder Karstgrundwasser-
leiter.

Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereiches oder direkt
angrenzend.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bedeutung fiir Grundwasserdargebot und -neubildung

Prognose

Die Versiegelung und starke Verdichtung von weiteren Flachen verhindern das Einsickern
von Niederschlagen in den Boden. In der Folge erhoht sich der oberflachige Wasserabfluss
und verringert sich die Menge des im Boden gespeicherten Wassers.

Es entstehen mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

U.8.1.6 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft betrachtet lokale und regionale Luftaustauschprozesse und
raumstrukturelle Gegebenheiten. Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Funktion einer Fla-
che den bioklimatischen und lufthygienischen Belastungen auf einen Wirkraum (insbeson-
dere Siedlung) entgegenzuwirken, sie zu vermindern oder zu verhindern. Besonders rele-
vant sind hierbei offene, unversiegelte Flachen zur Bildung von Kaltluft (beispielsweise
Acker- und Wiesenflachen), Hange, Rinnen und Taler, die die gebildete Kaltluft in belastete
Wirkraume transportieren (Kaltluftleitbahnen). Des Weiteren tragen flachige Geholzstruktu-
ren zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit, der Milderung von Klimaextremen und zur lufthygieni-
schen Reinigung bei.

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt verbal-argumentativ.

Bestand

Das geplante Wohngebiet liegt am westlichen Ortsrand des Teilortes Dinsbach. Norddstlich
der Flache wurde der Bebauungsplan ,Hopfenacker* schon umgesetzt. Noérdlich des Gel-
tungsbereiches verlauft ein Grasweg. Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine
verbrachte Ackerflache. Sidlich grenzt ein Streuobstbestand an.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
mittlere Bedeutung fir Klima- und Lufthaushalt
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Prognose

Die aktuell noch kaltluftproduzierenden Flachen werden in klimabelastende Flachen umge-
wandelt. Die bebauten und versiegelten Flachen nehmen zu und heizen sich bei Sonnenein-
strahlung auf, die Luft wird warmer und trockener. Die Kaltluftentstehung wird hier verhindert
oder stark eingeschrankt. Auf die angrenzenden Gewerbeflachen/Siedlungsbereiche hat
dies, aufgrund des geringen Lufttransports, wenig Auswirkungen.

U.8.1.7 Schutzgut Landschaft

Um eine nachvollziehbare und vom Betrachter losgeldste Bewertung des Schutzgutes Land-
schaft zu erreichen werden objektive und z. T. messbare Kriterien herangezogen. In erster
Linie dienen die Kriterien ,Vielfalt“ und ,Eigenart” zur Kategorisierung. Unter Vielfalt wird da-
bei die Ausstattung mit Elementen und Merkmalen, die den Landschaftsausschnitt struktu-
rieren verstanden. Solche Elemente sind beispielsweise Feldgehdlze und Hecken, Bach-
laufe, Einzelbdume und Baumgruppen. Sie werden um Merkmale wie das Relief erganzt. Ei-
genart wird durch die naturrdumlichen Gegebenheiten bzw. das Vorkommen und die Aus-
pragung naturraumtypischer und pragender Landschaften charakterisiert. Begleitet werden
diese beiden Hauptkriterien von einer Reihe von Nebenkriterien, wie Einsehbarkeit, Natlr-
lichkeit, Zuganglichkeit, Gerausche und Gerliche sowie Erreichbarkeit.

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt verbal-argumentativ.

Bestand

Die geplante Wohngebietserweiterung befindet sich am westlichen Ortsrand von Diinsbach
der Stadt Gerabronn. Die Flache wird momentan als landwirtschaftliche Flache genutzt.
Auch in direktem Umfeld befinden sich weitere Ackerflachen. Am siidwestlichen Rand stockt
ein Streuobstbestand.

Der Erweiterung ist von der Kreisstralle K 2545 aus sichtbar. Von der Ortschaft selbst ist
das neue Wohngebiet nicht direkt einsehbar.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
Mittlere Bedeutung fir das Landschaftsbild

Prognose

Die Bebauung offener Flachen au3erhalb der bestehenden Sieglungsgrenze stellt grund-
satzlich einen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild dar. Durch die Planung verschiebt
sich die Bebauungsgrenze weiter in die freie Landschaft. Aufgrund von Topographie und
Lage ist die Flache bzw. die geplante Bebauung von der Kreisstralle K 2545 einsehbar. Zur
Naherholung und Fortbewegung genutzte Wege bleiben erhalten.

Die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch die Eingriinung abgemil-
dert. Durch die geplanten PflanzmaRRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches werden neue
Lebensraume fur Tiere und Pflanzen geschaffen.

Es entstehen mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

U.8.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturgiter sind bauliche, gartnerische oder sonstige Anlagen von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, kiinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder kulturlandschaftspra-
gendem Wert. Sie unterfallen zumeist dem Denkmalschutz oder sind als Landschaftsschutz-
gebiet oder Naturdenkmal erfasst. Als Sachgiter gelten natiirliche oder menschengeschaf-
fene Guter, die fir Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von mate-
rieller Bedeutung sind.
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Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt verbal-argumentativ.

Bestand

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Kultur- oder sonstige Sachguter. Im
Suden steht weiter entfernt ein denkmalgeschltztes Gebaude. Hier besteht jedoch keine
Sichtbeziehung, da das Gebaude deutlich tiefer an der Kreisstralle liegt.

Prognose
Es kommt zu keinen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgdter.

U.8.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den Schutzgltern besteht ein enges Wirkungsgeflecht, das den Naturhaushalt als
komplexes Geflige kennzeichnet. So kann die Veranderung eines Schutzgutes negative Wir-
kungen auf andere Schutzgiter entfalten, aber auch positive Effekte bewirken (Summations-
und Aufhebungswirkungen). Wasser, Boden und kleinklimatische Verhaltnisse bestimmen
gemeinsam mit der menschlichen Nutzung die Standortbedingungen fiir die Vegetation. Die
klimatischen Verhaltnisse und die Luftqualitat beeinflussen das menschliche Wohlbefinden.
Auch Landschaftsbild und Mensch beeinflussen sich gegenseitig: Der Mensch gestaltet die
Kulturlandschaft, deren Verarmung oder Stérung wiederum die Erholungseignung verringert.
Die Versiegelung von Boden behindert einerseits die Grundwasserbildung, andererseits wer-
den mogliche Schadstoffeintrage ins Grundwasser erschwert.

u.8.1.10 Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die

uU.8.2

Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Dieses Kapitel stellt kein Schutzgut im eigentlichen Sinne dar. Es soll vielmehr die Risiken
und damit die méglichen Auswirkungen, die durch Unfélle und Katastrophen vom Bebau-
ungsplan auf die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (also die
Schutzglter inklusive ihrer Wechselwirkungen sowie Natura 2000-Gebieten) ausgehen, ge-
sammelt darstellen. Dabei geht es weniger um theoretisch mdégliche, jedoch auferst un-
wahrscheinliche Szenarien als vielmehr um realistische und durchaus auch eintretende Er-
eignisse. Dennoch sind unter den Stichworten ,Unfalle” und ,Katastrophen“ Gefahren ge-
meint, die Uber das alltégliche und allgegenwartige Risiko (z. B. Autounfalle, kleinere Unfalle
im Zusammenhang mit der Bauphase) hinausgehen. Ausldser kénnen sowohl menschlichen
als auch naturlichen Ursprungs sein.

Prognose

Da im Gebiet des Bebauungsplanes keine gefahrlichen Stoffe gelagert werden und keine
Oberflachengewasser in unmittelbarer Nahe liegen, wird die Gefahr, dass verunreinigtes
Ldschwasser Uber Bache und Flusse weitertransportiert wird, als unwahrscheinlich angese-
hen.

Bei einem groReren Brand kann es zu Rauchentwicklung und dadurch zu Beeintrachtigun-
gen des angrenzenden Wohngebietes kommen. Durch das weitere heranricken der geplan-
ten Geb&ude an die bestehende Bebauung besteht die Gefahr des Ubergreifens von Flam-
men auf den jeweils anderen Siedlungsteil.

Entwicklungsprognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation bezlglich der Umweltbelange mit
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u.s.3

u.s.4

den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Einschrankend ist festzuhalten, dass die Pflicht zur Priifung von Alternativen nach den allge-
meinen Grundséatzen zu beschranken ist "auf das, was (...) angemessenerweise verlangt
werden kann" (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Das Plangebiet wird seit mehreren Jahren von der Stadt Gerabronn fiir eine Wohnbauent-
wicklung fokussiert. So wurde bereits im Rahmen der ErschlieRung des nordéstlich angren-
zenden Wohngebiets ,Hopfenacker” ein entsprechender StralRenanschluss vorgesehen. Im
Planungsprozess selbst wurden verschiedene Varianten fiir die inneren Erschlielung sowie
Grundstiicksaufteilung untersucht.

Beurteilung der Umweltauswirkungen und Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz in der Bauleitplanung anzuwenden. Darin ist festgelegt, dass erhebliche Beein-
trachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorrangig zu vermeiden sind, nicht
vermeidbare Beeintrachtigungen sind mdglichst funktionsbezogen auszugleichen. Erheblich
ist jede spirbar negative Veranderung. Betrachtet werden dabei Tiere, Pflanzen und ihre Le-
bensrdume, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie die Landschaft und ihre Erholungseignung.
Die im Umweltbericht untersuchten Schutzgiter ,Mensch® sowie ,Kultur- und Sachguter”
sind nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Insgesamt betrachtet liegt eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Land-
schaftsbild und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes zu Siedlungsgebiet ergeben sich Beein-
trachtigungen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt
eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaftsbild und somit ein Ein-
griff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es missen MalRnahmen zur Vermeidung und zur
Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
ergriffen werden.

Insgesamt betrachtet liegt eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Land-
schaftsbild und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor.
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U.8.5 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Differenz in Okopunkten
3. 5. 3%
bisherige geplante E 2 tg e | 2
Wert in Punk-|  Werte in Fo 8 E|S
Schutzgut ten Punkten X
Tiere und Pflanzen 44.163 36.549 -7.615
Boden 67.760 32.680 -35.080
Oberflachenwasser -
Klima / Luft verbal argumentativ -
Landschaftsbild -
Ausgleichsbilanz
Ausgleich Ausgleich
Schutzgut planintern planextern Differenz Ausgleich monetérer
Tiere und Pflanzen -7.615 0 -7.615
Boden -35.080 0 -35.080
Oberflachenwasser
Klima / Luft verbal argumentativ :
Landschaftsbild \
Summe (Okopunkte) -42.695 0 -42.695 _

Durch den Bebauungsplan kommt es zu einem Gesamtdefizit von 42.695 Okopunkten.
Der Ausgleich erfolgt durch folgende externe MalRnahmen:
e GBO00011 ,Waldrandgestaltung am Hoheberg“ 22.116 Okopunkte zugeordnet

e GB00012 ,artenreiche Fettwiese mit Baumen am Steinleshohe® 20.579 Okopunkte
zugeordnet

Mit diesen MalRnahmen wird das Gesamtdefizit vollstdndig ausgeglichen.

u.9. MaRnahmenkonzeption

In der MalRnahmenkonzeption werden alle MalRnahmen aufgefiihrt, die resultierend aus den
Vorschriften der Eingriffsregelung, dem Biotopschutz, den artenschutzrechtlichen Vorgaben,
den Schutzvorschriften fir Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie und méglichen Krisen-
fallen erforderlich werden.

Erste Prioritat hat die Vermeidung von Beeintrachtigungen durch die Planung. Wenn eine
vollige Vermeidung nicht moglich ist, missen die Beeintrachtigungen so gering wie mdglich
gehalten (minimiert) werden. Dies gilt auch fiir die Bauphase.

Die verbleibenden nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen muissen durch geeignete Aus-
gleichsmafinahmen kompensiert werden, wobei moglichst die beeintrachtigte Funktion des
Naturhaushaltes wiederhergestellt werden sollte. Ist das nicht méglich, muss ein gleichwerti-
ger Ersatz geschaffen werden. Im Rahmen des Biotopschutzes, des Schutzes der Lebens-
raumtypen nach FFH-Richtlinie und des Artenschutzes gelten strengere Anforderungen an
die MalRnahmen.

Fir alle KompensationsmafRnahmen gilt: Die Flachen, auf denen die MaRnahmen durchge-
fihrt werden, miissen einen geringen Ausgangswert besitzen und ein hohes Entwicklungs-
potenzial aufweisen. Die MalRnahmen sind dauerhaft abzusichern. Nach Umsetzung aller
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U.9.1
Uu.9.1.1

untenstehend angefihrten Malinahmen verbleibt bei Durchfiihrung der Planung keine er-
hebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaft, artenschutzrechtliche Verbote
treten nicht ein und die Vertraglichkeit mit den Zielen der FFH-Richtlinie (Lebensraumtypen)
und des Biotopschutzes ist gegeben. Malnahmen auf3erhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes sind dauerhaft abzusichern, z. B. liber einen 6ffentlich-rechtli-
chen Vertrag.

MaRnahmen gemaR Eingriffsregelung

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Folgende MafRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

¢ Aus 6kologischen Griinden sollen sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen
(z. B. Thuja) und Kirschlorbeer ausgeschlossen werden,

¢ Verbot von Schottergarten auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen,
Schutz eines bestehenden Obstbaumes (EPfb1),
Schutz angrenzender Streuobstwiese (S).

Die genannten Mallnahmen kdnnen zwar Teile des Eingriffs vermeiden oder verringern, es
verbleiben nach Umsetzung jedoch unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigung. Es sind da-
her MalRnahmen zum Ausgleich notwendig.

U.9.1.2 AusgleichsmaBnahmen

U.9.2

u.9.3

Folgende Maflnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

o FPfg 1: Pflanzung einer mehrreihigen Hecke
o EPfg1: Pflanzung von 3 Einzelbdumen

Weitere Flachen fir AusgleichsmalRnahmen stehen innerhalb des Geltungsbereichs nicht
zur Verfligung. Die weitere Kompensation des Eingriffes muss daher auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs erfolgen. Die MalRnahmen sind unter Anhang 2 ,Externe Kompensation* ge-
nau beschrieben und werden lber einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert. Vorgese-
hen sind folgende MaRnahmen:

¢ (GBO00011 ,Waldrandgestaltung am Hoheberg*
e (GBO00012 ,artenreiche Fettwiese mit Baumen und Waldrandgestaltung am Steinles-
héhe*
Bei einer Umsetzung aller aufgefihrten MalRnahmen werden die durch die Planung zugelas-
senen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsreg-
lung kompensiert.

MaRnahmen gemaR Biotopschutz

Da keine geschiitzten Biotope vorliegen, sind solche MalRnahmen nicht erforderlich.

MaRnahmen gemaR Erhaltungsgebot Streuobstbestande

Die angrenzende Streuobstwiese ist wahrend der Bauzeit vor Beeintrachtigungen zu schiitz-
ten (S).
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U.9.4 MaRnahmen gemaR Artenschutzvorschriften

Diese Malinahmen gemal Artenschutzvorschriften sind zur Vermeidung von Verbotstatbe-
standen nach § 44 BNatSchG zwingend umzusetzen und somit einer Abwagung nicht zu-
ganglich.

U.9.4.1 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Zum Schutz der Brutvogel wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit der Jungtiere sollen folgende
MaRnahmen gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG umgesetzt werden.

¢ Vorhandene Nistkasten sind im Winter in die abgewandte Baumreihe nach Siidwesten
umzuhangen (A1).

U.9.4.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Vorgezogene Mafinahmen (CEF) sind nicht notwendig.

U.9.5 MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR der FFH-Richtlinie

Mafnahmen zum Schutz von Lebensraumtypen gemal der FFH-Richtlinie sind nicht not-
wendig.

U.9.6 MaRnahmen fir Krisenfalle

MafRnahmen fiir Krisenfélle sind nicht notwendig.

U.10. Zusatzliche Angaben
U.10.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Untersuchung zur Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18
BNatSchG erfolgt anhand der Arbeitshilfen und Bewertungsempfehlungen der Landesanstalt
fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg sowie in Anlehnung an die
Okokonto-Verordnung. Die Modelle setzen sich aus einer verbal-argumentativen Begriin-
dung und einer unterstiitzenden Quantifizierung des erforderlichen Kompensationsumfangs
zusammen.

In der Bestandsaufnahme wird zunachst die Bedeutung der Flachen fiir den Naturhaushalt
bzw. ihre Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen ermittelt. In der sich anschlieRen-
den Entwicklungsprognose werden die durch die Planung zu erwartenden Veranderungen
des Gebietes beschrieben. Die einzelnen Schutzglter werden gesondert betrachtet.

Entsteht durch die Planung eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes, so liegt
ein Eingriff nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor, der kompensiert werden muss. Da bei
einer Bebauung Boden dauerhaft verloren geht, stellt ein Bebauungsplan in der Regel immer
einen Eingriff dar. Dann werden in einem dritten Schritt die Vermeidungs-, Minimierungs-
und Ausgleichsmaflinahmen festgelegt, um die verlorenen Funktionen so weit wie moglich zu
erhalten bzw. wieder herzustellen. Zur Quantifizierung des Kompensationsumfangs werden
Bestand und Planung gegeniibergestellt und die Wertdifferenz ermittelt.
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U.10.2

U.10.3

U.10.4

Liucken und Defizite des Umweltberichtes
Folgende Fragestellungen konnten in der Umweltpriifung nicht abschlieRend geklart werden:

e Keine bekannt

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Seitens der Gemeinde ist nach Abschluss der BaumaRRnahmen der Zustand der festgesetz-
ten Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen (Pflanzbindungen, Pflanzgebote, Flachen oder Maf3-
nahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf ffentlichen und privaten Flachen)
durch Ortsbesichtigungen zu priifen.

Zusammenfassung

Die Stadt Gerabronn mdéchte mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hopfenacker 11 ein
allgemeines Wohngebiet im Teilort Diinsbach ausweisen. Das Baugebiet fungiert als stadte-
bauliche Erweiterung des bestehenden Wohngebiets ,,Hopfenacker im Nordosten des Plan-
gebiets und orientiert sich in Art und Tiefe der Festsetzungen an diesem.

Das Plangebiet befindet sich im Westen von Dinsbach und umfasst eine Flache von ca.
0,85 ha. Die Flache ist unbebaut und wird zum aktuellen Zeitpunkt landwirtschaftlich bewirt-
schaftet (Ackerflachen). Das Gelande ist nach Suiden leicht abschussig. Es grenzen das
Wohngebiet ,Hopfenacker im Nordosten sowie eine Obstbaumwiese und weiter Ackerfla-
chen im Sudwesten an das Plangebiet an.

Die Stadt Gerabronn mdchte im Teilort Diinsbach ein bestehendes Wohngebiet erweitern.
Die geplante Flache liegt am westlichen Ortsrand von Diinsbach. Damit befindet sich der

Bereich in der GroRlandschaft der Neckar- und Tauber-Gauplatten und im Naturraum der
Kocher-Jagst-Ebenen.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde (Relevanzeinschatzung vom
01.02.2022) wurde der Untersuchungsumfang festgelegt. Die Stadt Gerabronn beauftragte
das Biro fir Umweltplanung, Katharina Jittner eine artenschutzrechtliche Priifung zu erstel-
len. Das Gutachten wurde am 23.01.2023 abgeschlossen. Es wurden Brutvogel des Offen-
landes sowie Hohlungen im angrenzenden Streuobstbestand auf Nutzung durch Brutvégel
sowie Fledermause untersucht. Es wurden keine Offenlandarten festgestellt. Fiir Fleder-
mause ergab sich auch kein Nutzungsnachweis. Der angrenzende Streuobstbestand bietet
durch zwei Hohlungen sowie zwei Nistkasten ein Habitat fir Hohlenbriter. Diese bleiben je-
doch unverandert erhalten.

Siidostlich des Geltungsbereiches befindet sich auf Flurstiick 836 sowie Flurstiick 919 ein
3.071 m? groRer Streuobstbestand. Somit steht dieser Bestand geman §

Auf dem Flurstlick 836 stocken zwei Reihen Obstbdume. Es handelt sich ausschlieRlich um
Apfelbdume. Bis auf wenige Neupflanzungen haben die Baume ein mittelaltes Alter. Die
Baume befinden sich in einem guten Pflegezustand. Das Griinland ist eine artenreiche Fett-
wiese. In zwei Apfelbdumen wurden Héhlungen gefunden. Des Weiteren sind zwei Brutkas-
ten aufgehangt. Im Osten stockt auf dem Flurstlick 919 ein etwas liickiger Bestand. Hier be-
finden sich verschieden alte Birnbdume sowie einzelne Apfelbaume. Der Unterwuchs ist
eine Fettwiese.

Es kommt zu keinem direkten Eingriff in die Streuobstwiese. Die Bdume werden nur von ei-
ner Seite von Bebauung umschlossen. Nach Siden verbleibt weiterhin der Anschluss an die
freie Landschaft. Die Flache bleibt weiterhin im vollen Umfang erhalten. Die 6kologische
Funktion besteht ebenso weiterhin. Zum Schutz der bestehenden Vogelkasten werden diese
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im Winter auf die Stidseite der Streuobstflache umgehangt (A1). Wahrend der Bauphase
sind die Baume vor Beeintrachtigungen zu schitzen (S).

Durch das geplante Wohngebiet kommt zu einem Verlust von Rotationsgriinland. Der an-
grenzende Streuobstbestand wird nicht beeintrachtigt. Ein im Geltungsbereich befindlicher
Obstbaum wird durch eine dauerhafte Pflanzbindung (EPfb1) gesichert. Zur Eingriinung sind
am westlichen Rand Heckenstreifen und im Norden eine Baumreihe geplant.

Folgende MafRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

o FPfg 1: Pflanzung einer mehrreihigen Hecke
o EPfg1: Pflanzung von 3 Einzelbdumen

Weitere Flachen fir AusgleichsmalRnahmen stehen innerhalb des Geltungsbereichs nicht
zur Verfligung. Die weitere Kompensation des Eingriffes muss daher auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs erfolgen. Die MalRnahmen sind unter Anhang 2 ,Externe Kompensation“ ge-
nau beschrieben und werden lber einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert. Vorgese-
hen sind folgende MaRnahmen:

¢ (GBO00011 ,Waldrandgestaltung am Hoheberg*
e GB00012 ,artenreiche Fettwiese mit Baumen am Steinleshohe”
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Daten- und Kartendienst Landesanstalt fir Umwelt, 2024
Messungen und Natur-
schutz Baden-Wirttemberg
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Natur und Landschaft in der | Baden-Wirttemberg
Bauleitplanung sowie Er-
mittlung von Art und Um-
fang von Kompensations-
maflinahmen sowie deren
Umsetzung
Artenschutzrechtliche Biro fir Umweltplanung 23.01.2023
Prifung (saP) Katharina Juttner
Kartieranleitung Offenland- | Landesanstalt fir Umwelt, Méarz 2016
Biotopkartierung Baden- Messungen und Natur-
Wirttemberg schutz Baden-Wiurttemberg
Arten, Biotope, Landschaft - | Landesanstalt fir Umwelt, November 2018
Schlissel zum Erfassen, Messungen und Natur-
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berg
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Forschungsanstalt Baden-
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

P.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Hopfenacker II* liegen zugrunde: das Baugesetzbuch (BauGB) vom
03.11.2017, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 sowie die Gemeinde-

ordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses gultigen Fassungen.

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

o Wohngebaude,

¢ die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Hinweis: Damit sind alle anderen Nutzungen unzul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese darf auch gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO nicht Gberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen und
unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm HOhe werden als nicht ver-
siegelte Flachen betrachtet.

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die AuBenwandhdhe bemisst sich von der Erdgeschossrohfufibodenhdhe bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen Auflenwand mit der Dachhaut. Die AufRenwandhdhe ist bei Gebau-
den mit Satteldach auf maximal 5,0 m und bei Gebaduden mit Pultdach auf maximal 7,0 m
festgesetzt. Die Auflenwandhdhe darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht tberschritten werden.

Die Firsthdhe bemisst sich von der ErdgeschossrohfuRbodenhéhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthohe betragt 9,00 m.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Mafgeblich orientiert sich die ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH) an der angrenzenden
Verkehrsflache (gemittelter Stral’enverlauf bezogen auf die Gebaudelangsseite). Eine Ab-
weichung ist bis maximal 0,5 m zulassig.
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P.3

P.4

P.5

P.6

P.7

P.8

P.9

P.9.1

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 und 1a BauNVO)

Nebenanlagen gemalR § 14 BauNVO sind auch als Gebaude bis zu einer Kubatur von 40 m?
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Hohe der Nebenanla-
gen darf die zulassigen Aufienwandhdhen nicht tGberschreiten. In den als Griinflachen fest-
gesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen unzulassig.

Mit Warmepumpen ist ein Abstand von 5,0 m zum Nachbargrundstiick einzuhalten. Der Ab-
stand darf nur unterschritten werden, wenn durch eine vereinfachte Regelfallpriifung nach

der Technischen Anleitung Larm (TA Larm) nachgewiesen wird, dass diese keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen verursachen.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern mit einer maximalen Gebaude-

ldnge von 20,0 m zulassig.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grund-

stlicksflache zulassig. Stellplatze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig, nicht jedoch in den festgesetzten Griinflachen.

Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte zulassig.
Zu- und Ausfahrtsverbot

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zu- und Ausfahrten uber die im Plan festgesetzten Griinflachen sind unzulassig.
Versorgungsanlagen und —leitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.
Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflaichen

Im Geltungsbereich werden 6ffentliche Grinflachen zur Eingriinung festgesetzt. In den
Grinflachen sind Heckenpflanzungen vorgesehen (FPfg1).

In den Grinflachen sind bauliche Nebenanlagen nicht zulassig.
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P.10 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
S: MaBnahmen zum Schutz der angrenzenden Streuobstwiese
Bei der Baufeldraumung einschlie8lich grundlegender ErschlieRBungsmafinahmen muss die
angrenzende geschiitzte Streuobstwiese durch geeignete MalRnahmen geschitzt werden.
Ablagerungen und Zwischenlagerungen jeglicher Art oder das Abstellen von Fahrzeugen
sind nicht zulassig. Gdf. ist ein Bauzaun zu errichten.
Es ist zu gewahrleisten, dass die Streuobstwiese dauerhaft durch Abgrabungen nicht zu
Schaden kommen.
M: MaBnahmen zur Gartengestaltung
Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen, die nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ)
angerechnet werden, sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Materialschiittungen sind
hierfiir unzulassig; wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind
nur zur Anlage von permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zulassig.
M: MaBnahmen zur Pflanzenverwendung
Aus okologischen Griinden sind sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen
(z. B. Thuja) und Kirschlorbeer nicht zulassig.
A1: Umhédngen vorhandener Nistkasten
Innerhalb des Geltungsbereiches sind zwei vorhandene Nisthilfen fur Brutvogel vor Beginn
der Baumafinahme in die Baumreihe weiter nach Stiden umzuhangen. Das Umhangen soll
in den Wintermonaten erfolgen.
P.11  Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
P.11.1 Einzelpflanzgebote

EPfg 1 Obstbdaume:
Es sind 3 Obstbaume gemaR Planeintrag zu pflanzen.

Die Obstbaume sollten die Pflanzqualitat von einem Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammhdhe
mindestens 160 - 180 cm und Stammumfang 6- 8 cm nicht unterschreiten. Die Baume sind
ordnungsgemalf zu pflanzen (Dreibocksicherung, Stammschutz, Fralschutz, Pflegeschnitt,
etc.). Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang entsprechend den hier festge-
setzten Vorgaben zu ersetzen.

Standortgerechte Obstbdume kdnnen der Streuobsthochstammempfehlung fiir Streuobst-
wiesen im Landkreis Schwabisch Hall des Landschaftserhaltungsverbandes entnommen
werden.

Hinweis: Ein Mindestabstand zu Stral3en sowie angrenzenden landwirtschaftlichen und
privaten Grundstiicken muss gemal3 Nachbarrecht bzw. RPS eingehalten wer-
den (siehe dazu Hinweis H.9 ,Grenzabsténde mit Pflanzungen®).
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P.11.2 Flachenhafte Pflanzgebote

P.12

FPfg 1: Feldhecke

Innerhalb der im Plan als flachenhaftes Pflanzgebot (FPfg 1) festgesetzten Flachen ist eine
3-reihige Hecke mit einer Pflanze je 1,5 bis 2,0 m? auszufiihren. Es sind standortgerechte
gebietsheimische Laubgehdlze gemal Pflanzliste 1 zu verwenden. Die Straucher sind als
verpflanzte Straucher, mindestens 3-4 Triebe, Hohe 60-100 cm anzupflanzen.

Die Hecke ist ordnungsgemaf zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang entspre-
chend den hier festgesetzten Vorgaben zu ersetzen. Die Hecke darf innerhalb eines Jahres
nicht komplett auf den Stock gesetzt werden. Der Pflegeschnitt hat abschnittsweise oder
durch Einzelentnahme zu erfolgen. Die an der Hecke angrenzenden Saumstrukturen sollten
maoglichst extensiv bewirtschaftet werden.

Pflanzliste 1
aus ,Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg“ (LUBW 2002)
Herkunftsgebiet ,Stddeutsches Hiigel- und Bergland*®

Straucher, Pflanzenqualitat verpflanzter Strauch, mindestens 3-4 Triebe, Hohe 60-100 cm:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Rainweide

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Hinweis: Ein Mindestabstand zu Stral3en sowie angrenzenden landwirtschaftlichen und
privaten Grundstiicken muss gemal3 Nachbarrecht bzw. RPS eingehalten wer-
den (siehe dazu Hinweis H.9 ,Grenzabstédnde mit Pflanzungen®).

Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der im Plan als einzelne Pflanzbindung (EPfb1) festgesetzter Obstbaum ist dauerhaft zu er-
halten. Eine Rodung oder stark eingreifende SchnittmalRnahmen sowie sonstige Beeintrach-
tigungen der Krone, des Stammes oder des Wurzelbereiches sind unzulassig, soweit sie
nicht zum Erhalt der Gehdlze fachlich erforderlich sind. Es sind Schutzmafl3nahmen (z. B.
Bauzaun) zu treffen. Ablagerungen sind unzulassig.

Bei Abgang ist der Obstbaum gemaR den oben in den Pflanzgeboten gemachten Vorgaben
zu ersetzen. Wahrend der Bauarbeiten sind ggf. geeignete Schutzmafinahmen zu treffen.
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0.1

0.2

0.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Hopfenacker I lie-
gen zugrunde: die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 sowie die
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses gultigen Fassungen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Material fir AuRen-
wande ist unzuldssig.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Es sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 22 — 48° und Pultdacher mit ei-
ner Dachneigung von 5 — 22° zulassig. Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder
anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dachsteinen oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordne-
tem Mal} sind auch Deckungen aus Glas oder Blech zulassig. Bei Pultdachern sind aus kon-
struktiven Griinden auch andere Materialien zulassig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kdnnen allgemein mit Flachdach aus-
gefiihrt werden. Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen sind, soweit diese nicht als
Terrasse genutzt werden, extensiv zu begrinen.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen
sind allgemein zulassig.

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

¢ Breite einzelner Dachgauben nicht mehr als 1/3, mehrere bis max. 1/2 der Gebaude-
lange,

¢ Abstand zum Ortgang mindestens 2,0 m,

e Firsthohe mindestens 1,0 m unter dem Haupffirst.

Zwerch- oder Querbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

o Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange,
e Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m,
e Firsthohe mindestens 0,5 m unter dem Haupffirst.

Hinweis: Flir die Eindeckung und Dachform von Dachgauben und Dachaufbauten wer-
den keine Festsetzungen getroffen.
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04

0.5

0.6

0.7

Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen die Héhe von 1,50 m nicht Gberschrei-
ten. Die o6ffentlichen Verkehrsflachen schlielen gegen die Baugrundstiicke mit einheitlichen
Begrenzungssteinen ab.

Als Einfriedigungen zu den 6&ffentlichen Verkehrsflachen sind transparente Drahtzaune,
Holzzaune oder geschnittene Hecken mit einer Hohe bis maximal 1,50 m zulassig. Wandar-
tige, optisch geschlossene Einfriedungen sind nicht zuldssig. Gegeniiber 6ffentlicher Ver-
kehrsflachen — auch FulRwege — ist mit Einfriedungen und Stiitzmauern ein Abstand von
min. 0,5 m einzuhalten. Aus 6kologischen Griinden sind sortenreine, geschlossene Hecken
aus Nadelgeholzen (z. B. Thuja) und Kirschlorbeer unzulassig.

Hinweis: Die Verwendung von Kunststoffstreifen im Zaun als Sichtschutz ist nicht er-
laubt.

Stitzmauern in einer Tiefe von 2,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, zu Nachbargrundsti-
cken als auch zu 6ffentlichen Griinflachen diirfen eine maximale Héhe von 80 cm haben.
Sind gréRere gelandebedingte Hohendifferenzen zu iberwinden, muss die Stitzmauer nach
jeweils 80 cm Hohe einen mindestens 50 cm breiten horizontalen Gelandeversprung aufwei-
sen. Dieser Gelandeversprung muss als Pflanzstreifen bepflanzt werden und daher eine
mindestens 60 cm tiefe durchwurzelbare Substratschicht haben. Stiitzmauern sind in Tro-
ckenbauweise mit Naturstein zu erstellen.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Veranderungen der bestehenden Gelandeoberflache, die nicht dem eigentlichen Baukdrper
dienen, sind, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Héhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.

Abgrabungen zur Freilegung der Untergeschosse beziehungsweise zur Anlage von Gara-
genzufahrten sind nur talseitig bis maximal 40 % der Gebaudelange zulassig.

Zahl der Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung mit einer Wohnflache (WF) bis 60 m? ist ein Stellplatz, je Wohnung zwischen
61 bis 80 m? (WF) sind 1,5 Stellplatze und je Wohnung ab 81 m? (WF) sind 2 Stellplatze her-
zustellen.

Hinweis: Unter ,,Wohnfidche* fallen die Fldchen, die zum Wohnen benutzt werden ohne
die Anrechnung von Balkonen, Terrassen und Loggien, sowie Abstell- und Kel-
lerrédume, die nicht von der Wohnung direkt zugénglich sind.

Garagenvorplatze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Pkw-Stellplatze und die Garagenzufahrten sind mit wasserdurchldssigen Belagen wie Ra-
sengittersteinen oder dhnlichem auszufiihren.
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0.8 Zulassigkeit von Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die maximale Hohe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 1,20 m. Werbeanlagen tber
Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbststandige Werbeanlagen sind bis zur Ge-
samthéhe von max. 4,0 m zulassig und darf die Mal3e von max. 2,50 m Héhe und einer
Breite von max. 1,50 m nicht Gberschreiten. Die Gesamtwerbeflache auf diesen freistehen-
den bzw. selbststandigen Werbeanlagen darf eine Flache von 3 gm nicht iberschreiten
(Vorder- und Riickseite zusammen).

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen (zur Ubertragung visueller Informationen
auf einem Display oder Video-Flachen) sind nicht zulassig.
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H.2

H.3

H.4

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kdnnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasi-
dium Stuttgart mit einer Verkiirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflaichenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefdhrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Landratsamt -
Bau- und Umweltamt unverziglich unterrichtet werden. Weitergehende MaRnahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufiihren.

Bodenschutz

GemaR § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist anfallendes Bodenma-
terial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung im Bereich des Plangebietes zuzuflh-
ren (Erdmassenausgleich). Der Erdmassenausgleich ist zu priifen und im Zuge der Planung
zu berticksichtigen (Festlegung von StralRen und Gebaudeniveaus). Sollte ein Erdmassen-

ausgleich nach erfolgter Priifung nicht bzw. nicht vollstandig moglich sein, sind flr die nicht
verwendbaren Aushubmassen entsprechende Entsorgungsmadglichkeiten einzuplanen.

Auffillungen auflerhalb des Plangebietes bediirfen in jedem Fall einer Genehmigung durch
das Landratsamt - Bau- und Umweltamt. Dem Bau- und Umweltamt bleibt vorbehalten, auf
Kosten des Antragstellers, Bodenproben des Bodenmaterials enthehmen und chemisch-
analytisch untersuchen zu lassen.

Eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort, entsprechend den
Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als
Abfall eingestuftem Bodenmaterial* (VwV-Boden), hinsichtlich einer Verwertung des u. a. bei
den ErschlieBungs- und Griindungsarbeiten anfallenden Aushubmaterials aulRerhalb des
Baugebietes bietet sich insbesondere im Zusammenhang mit einer eventuell stattfindenden
hydrogeologischen Erkundung des Untergrundes an.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu
entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Erdbauarbeiten diirfen nur
bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des Bodens erfolgen. Unbedeckter
Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden. Falls der Boden zwischengelagert
wird, ist er zum Schutz vor Verdichtung und Vernassung aufzuhalden (max. Mietenhéhe
Oberboden 2 m).

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten klaren zu lassen und im Zusammenhang mit der Baugrunder-
kundung auch eine gutachterliche AuRerung zur oberflachennahen Grundwassersituation
auf dem Baugrundstuck bis 2,0 m unter der Baugrubensohle einzuholen, um ein
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H.5

H.6

H.7

unerwartetes Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende Verzégerungen
beim Bau zu vermeiden.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Aus-
strichbereich von Festgesteinen der Erfurt-Formation (Lettenkeuper). Verkarstungserschei-
nungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlief3en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaft-
lich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall
die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr der Ausspllung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungs-
einrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkars-
tungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiro empfohlen.

Grundwasser

Falls eine Wasserhaltung notwendig wird, muss diese wasserrechtlich behandelt werden.
Die dazu benétigten Unterlagen sind vorab mit dem Landratsamt - Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Eine voriibergehende Grundwasserableitung ist nach Zustimmung der unteren
Wasserbehdrde héchstens fiir die Dauer der Bauzeit erlaubt.

Zur Prifung, ob durch die vorgesehene Bebauung in das Grundwasser eingegriffen wird und
um somit ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende Verzo-
gerungen bei Bauvorhaben zu vermeiden, wird empfohlen Aussagen Uber die hydrogeologi-
schen Untergrundverhaltnisse im Plangebiet einzuholen (z. B. im Zuge von Baugrunderkun-
dungen) und eine Fertigung dem Landratsamt - Bau- und Umweltamt zuzuleiten.

In diesem geotechnischen Gutachten sollte die oberflachennahe Grundwassersituation bis
2,0 m unter der Baugrubensohle beschrieben werden. Insbesondere sollten darin Angaben
Uber die Tiefe, die Art (Schicht- oder Porengrundwasser) und ggf. die ungefadhre Menge des
Grundwassers sowie Angaben zur Reichweite der Grundwasserabsenkung und Empfehlun-
gen zur Bauausfihrung in Abhangigkeit von der geplanten Entwasserung enthalten sein.

Wird im Zuge der BaumalRnahme unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbei-
ten, die zur Erschlieung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt zu
benachrichtigen.

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den AuBenflachen in das Baugebiet einstromen. Um Beeintrachtigungen insbesondere der
Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgénge entsprechend
Uberflutungssicher ausgebildet werden.

Verkehrsflachen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen handelt es sich um Bruttoflachen (inklusive
Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass
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H.8

H.9

entsprechend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundstiicke das
Anbringen von Beleuchtungskdrpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweis-
schilder auf ihren Grundstiicken zu dulden haben. Die Eigentimer sind im Vorfeld zu be-
nachrichtigen.

Landwirtschaft

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich gepragtes Gebiet an. Insofern sind ortsibliche
Staub-, Geruchs- und Larmemissionen, die bei einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung der
umliegenden Flachen entstehen, von den Personen im zukiinftigen Plangebiet hinzuneh-
men. Die Zufahrt zu den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und deren Bewirtschaf-
tung wird auch wahrend der Bauzeit in vollem Umfang gewahrleistet.

Grenzabstande mit Pflanzungen

GemaR Nachbarrechtsgesetz fiir Baden-Wurttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstlicken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz tiber das Nachbarrecht” des Landes Ba-
den-Wdrttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kdnnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstiicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke, Gewassereinstu-
fung) der Nachbargrundstiicke variieren. Fir Pflanzungen an oberirdischen Gewassern sind
die Regelungen zum Gewasserrandstreifen nach § 38 Abs. 4 WHG in Verbindung mit § 29
Abs. 2 WG zu beachten. Zu 6&ffentlichen Straf’en sind zwar gemafl Nachbarrechtsgesetz
keine Absténde einzuhalten, jedoch missen hier die Vorgaben der ,Richtlinie fiir passiven
Schutz an Strallen durch Fahrzeugriickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Ab-
stande geregelt, die in Abhangigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Ge-
landeprofil variieren. Die Abstande sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 12.11.2024
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 16.11.2024
Auslegungsbeschluss am 25.11.2025
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 13.12.2025
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 15.12.2025 bis 23.01.2026
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am e,
Genehmigung durch das Landratsamt Schwabisch Hall

Aktenzeichen .......... (§ 10 Abs. 2 BauGB) am e
Ortsibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am e
AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gerabronn, Gerabronn,

den 25.11.2025 den ....ccoeevviveeeennnn,
dgez. e
Mauch Mauch
(Birgermeister) (Burgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 25.11.2025
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

(Anmerkung: Wird nach Satzungsbeschluss ergénzt)
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