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BEGRUNDUNG

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Langenbrettach beabsichtigt, in ihrem Teilort Brettach neues
Wohnbauland zu erschlieBen. In Brettach stehen derzeit keine gemeindlichen
Baugrundstticke zur Verfuigung, die zeitnah bebaut werden kdnnen. Die bis-
her ausgewiesenen Baugebiete in der Gemeinde Langenbrettach wurden in
den letzten Jahren alle zligig bebaut.

Auch im aktuellen Baugebiet ,Stegle / Bildreich IV* in Langenbeutingen steht
nur noch 1 Bauplatz zum Verkauf zur Verfigung. Aufgrund der sehr grof3en
Nachfrage nach Bauplatzen musste der Verkauf der Bauplatze dort ,nur flr
einheimische Interessenten begrenzt werden.

Die Nachfrage nach gemeindeeigenen Bauflachen war und ist weiterhin sehr
grol3, so dass bisher Bauwlnsche aus der ortsansassigen Bevolkerung nega-
tiv beschieden werden mussten.

Momentan liegen der Gemeinde Langenbrettach 53 schriftliche Bauplatzan-
fragen vor, die sich verbindlich fiir einen Bauplatz in der Gemeinde interes-
sieren. Von diesen sind 29 Anfragen von Einheimischen, die bereits im Ort
wohnen, 8 Anfragen kommen von ehemaligen Einwohnern, bzw. deren Eltern
hier wohnen, 16 Anfragen sind von Auswartigen. Hinzu kommt noch eine
Vielzahl an telefonischen Anfragen nach Bauplatzen.

Aufgrund der rdumlichen Lage der Gemeinde Langenbrettach, der guten in-
nerortlichen Grundversorgung und Infrastruktur, sowie der Anbindung zu re-
gionalen und uberregionalen Zentren, ist die Gemeinde u.a. mit ihrem Teilort
Brettach fUr ortsansassige, aber auch fir auswartige Familien und Personen
als Wohnstandort attraktiv. Dies zeigt sich auch bei den Interessenten fir
Bauplatze. Mit der Ausweisung der neuen Bauflachen soll daher vorrangig
der ortliche Eigenbedarf und die gemeindliche Nachfrage junger Familien o-
der Einzelpersonen, wie junge Erwachsene oder Senioren, aber auch die
Nachfrage von Auswartigen, bedient werden.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Langenbrettach betragt insgesamt 3.785
Einwohner, davon entfallen auf den Ortsteil Brettach 2.223 Einwohner (Stand
31.12.2019 Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg).

Gemald Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes wird
die Bevdlkerung (mit Wanderungen) bis zum Jahr 2035 auf 3.966 Einwohner
ansteigen. Daher ist auch fir die folgenden Jahre mit einer weiteren stetigen
Nachfrage nach Bauplatzen in der Gemeinde zu rechnen.

Aufgrund der Vielzahl der Anfragen kdonnen diese nicht im Bereich der in-
nerortlichen Freiflachen, Baullicken oder Leerstdnde bedient werden. So gibt
es derzeit im Innerort von Langenbeutingen 4 Leerstande und im Ortsteil
Brettach 1 Leerstand.

In den bestehenden alteren Baugebieten befinden sich noch mehrere freie
Bauplatze, die jedoch alle in Privatbesitz sind. Die Gemeinde Langenbrettach
schreibt daher jahrlich alle privaten Bauplatzbesitzer an, ob sie an einem
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Verkauf interessiert sind. Damit konnte in den letzten Jahren je 1 Bauplatz
zum Verkauf angeboten werden. Dies deckt jedoch bei weitem nicht die Bau-
platznachfrage ab.

Die Gemeinde Langenbrettach ist seit mehreren Jahren aktiv darum bemdiht,
innerortliche Potentialflachen zu ermitteln und zu nutzen und treibt Konzepte
voran, um die Ortskerne zu beleben und die Grundversorgung und Infrastruk-
tur zu erhalten und auszubauen.

Dazu hat die Gemeinde Langenbrettach bereits an mehreren Foérderpro-
grammen zur Entwicklung des Innerorts teilgenommen. Seit 2003 war der
Ortsteil Langenbeutingen im MELAP-Programm, in dem Erhebungen zu in-
nerortlichen Baulicken, Nachverdichtungen und Entwicklungspotentialen er-
stellt wurden. Der Ortsteil Brettach ist seit 1998 im Landessanierungspro-
gramm.

Die Gemeinde Langenbrettach wurde fir mehrere MalRhahmen Uber das
Forderprogramm ,Flachengewinn durch Innenentwicklung 2015 gefordert,
das 2017 ausgelaufen ist. Die MalRBhahmen bezogen sich auf Bestandserhe-
bung, Konzeption und Burgerbeteiligung fur Quartiere der Innenentwicklung.
Die Umsetzung der MalRBhahmen ist bereits in mehreren Bereichen erfolgt, so
dass innerortliche Nachverdichtungen umgesetzt werden konnten, bzw. sich
derzeit in der Planungsphase befinden.

Seit 2003 befindet sich die Gemeinde im Entwicklungsprogramm Léandlicher
Raum (ELR), der Forderzeitraum umfasste 2003 — 2014 und 2018 - 2021. Im
Zuge dessen wurden Brachen, Baulicken und Gebaudeleerstande erfasst.
RegelméaRig werden Birger angeschrieben und beteiligt, um innerortliche
Entwicklungspotentiale zu erschliefl3en.

In den Ortsteilen sollen Uber die ELR- Forderung flachen- und energiespa-
rende innerortliche Wohnquartiere entwickelt werden, deren Umsetzung be-
reits erfolgreich lauft (Ortsteil Langenbeutingen: Bereich Linde/Schulstralie).

Trotz dieser umfassenden Malinhahmen zur Entwicklung und Bebauung in-
nerortlicher Potentiale ist die Ausweisung von neuen Bauflachen erforderlich,
um fur die ortsansassigen und auswartigen Bauwilligen verbindliche und zeit-
lich absehbare Baumdoglichkeiten zu schaffen.

Die geplante Bauflache des Bebauungsplans ,Tiefelshecke® ist teilweise im
Flachennutzungsplan enthalten und bildet die nordwestliche Erweiterung des
Wohngebiets ,Vordere Milbe*.

Die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans ist erforderlich, da die
Flachen bisher nach § 35 BauGB beurteilt wurden.

Das Plangebiet schliel3t sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
an und hat eine Grundflache von unter 10.000 gm (Berechnung siehe Punkt
11). Der Bebauungsplan wird daher nach § 13b BauGB unter Einbeziehung
von Aul3enbereichsflachen im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich. Umwelt-
auswirkungen und artenschutzrechtliche Belange missen jedoch grundséatz-
lich abgearbeitet werden.
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2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (2. Fortschreibung vom 12.05.2006,
1. Anderung der 2 Fortschreibung vom 14.02.2014) ist das Plangebiet teil-
weise als geplante Wohnbauflache und teilweise als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt.

Die Planung eines allgemeinen Wohngebiets folgt nicht dem Entwicklungs-
gebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Flachennutzungsplan wird in dem Bereich
des Bebauungsplans ,Tiefelshecke® im Rahmen des § 13b-Verfahrens be-
richtigt und zukinftig als Wohnbauflache dargestellt.

3. Planerische Vorgaben / Schutzgebiete / Artenschutz

Im Plangebiet sowie im direkten Umfeld des Plangebiets befinden sich keine
Schutzgebiete oder geschitzten Biotope.

Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung (AR)

Das Buro AWL, Dieter Veile, Obersulm hat eine Artenschutzrechtliche Rele-
vanzuntersuchung vom Januar 2020 erstellt. Darin wurde ermittelt, welche
Tierartengruppen im Plangebiet vorkommen und durch das Vorhaben beein-
trachtigt werden kénnen und fur welche Artengruppen Vorkommen auszu-
schlielBen sind. Ebenso wurde ermittelt, ob eine vertiefte Spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (SaP) erforderlich ist und auf welche Inhalte diese
eingegrenzt wird. Die folgenden Ergebnisse sind hier dargestellt:

Vogelarten
Fur Vogelarten, die in Gebaudenischen, unter Dachvorspriingen oder in

Dachspalten briten, befinden sich keine Nistgelegenheiten im Plangebiet.
Durch den Abbruch der Gebaude im Plangebiet werden daher keine Verbots-
tatbestdnde gegen 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG erflllt, da keine Fortpflan-
zungsstatten entfallen.

Aufgrund der Weitlaufigkeit der Ackerflachen und fehlender Gehdlzstrukturen
ist das Vorkommen der gefahrdeten Feldlerche nicht auszuschliel3en. Durch
das Vorhaben koénnen Fortpflanzungsstéatten der Feldlerche entfallen und
damit Verbotstatbestédnde gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 3 BNatSchG erfillt
werden.

Zur konkreten Beurteilung des Eingriffs muss im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priufung eine Untersuchung mdoglicher Brutvor-
kommen der Feldlerche durchgefiihrt werden.

Fledermausarten

Vorkommen von Fledermausen im Gebaude sind nicht moglich, da keine
Spaltenquartiere existieren. Durch einen Abbruch des Geb&udes werden da-
her keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG erfillt.
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Reptilienarten

Das Umfeld des Gebaudes mit Sukzessionsvegetation kann der Zau-
neidechse als Habitat dienen. Durch das Vorhaben kdnnen Verbotstatbe-
stéande nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG erfillt werden.

Zur konkreten Beurteilung des Eingriffs muss im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung eine Untersuchung maoglicher Vorkommen
der Zauneidechse durchgefuhrt werden.

Amphibienarten

Es fehlen essentielle Habitatstrukturen, Vorkommen kénnen daher ausge-
schlossen werden. Durch das Vorhaben werden keine Verbotstatbestande
nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG erfiillt.

Schmetterlinge

Vorkommen von Schmetterlingen sind nicht méglich, da essentielle Larvalfut-
terpflanzen fehlen, Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden
nicht erfullt.

Die Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung des Biros AWL Dieter Vei-
le vom Januar 2020 ist in der Anlage des Bebauungsplans enthalten.

Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (SaP)

Aufgrund der Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Relevanzuntersuchung
und gemalR Anregung der Unteren Naturschutzbehérde wurde zusatzlich ei-
ne Spezielle artenschutzrechtliche Prifung erforderlich, welche durch das
Biro AWL, Dieter Veile, Obersulm vom August 2020 erstellt wurde. Darin
wurden die Populationen von Arten untersucht und beziglich des Eingriffs
naturschutzrechtlich bewertet. Die Ergebnisse werden wie folgt dargestellt:

Vogel

Im Untersuchungsgebiet wurden anhand von neun Begehungen 5 Brutvogel-
arten nachgewiesen (Amsel, Bachstelze, Hausrotschwanz, Haussperling,
Feldlerche), die mit 7 Brutpaaren vertreten waren. Weitere 11 Arten suchten
das Untersuchungsgebiet als Nahrungsgaste oder beim Uberflug auf.

Im Rahmen der Konfliktermittlung wurden nur die im Untersuchungsgebiet
brutenden Arten beriicksichtigt. Diese wurden nach Nistplatztyp zusammen-
gefasst.

Fir die Vogelarten Amsel, Bachstelze, Hausrotschwanz und Haussperling
wurden bezlglich der Betroffenheit durch das Planvorhaben keine Verbots-
tatbestdande gemal 8 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG ermittelt. Die Brutplatze
befinden sich in den Garten und Ackern auRerhalb des Plangebiets. Da die
Arten relativ storungsunempfindlich und kulturfolgend sind, werden sie durch
vorhabenbedingte Arbeiten nicht erheblich gestort.

Fur die Feldlerche kann es aufgrund des geplanten Siedlungsrands zur Ent-
stehung einer neuen Meidezone und damit zur Verschiebung der beiden
Brutplatze kommen. Damit kann durch das Vorhaben ein Verbotstatbestand
gegen 8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 3 BNatSchG erfillt werden. Als CEF-
MalRnahme sind die Brutplatzverluste durch die strukturelle Verbesserung
der umliegenden Ackerflur zu kompensieren. Dazu kdnnen 2 Lerchenfenster
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von 20 m? angelegt werden. Die MaRnahme ist mit der Unteren Naturschutz-
behorde abzustimmen.

Ein Totungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG wird nicht erfillt, da die
Brutvorkommen 2020 aul3erhalb des Plangebiets lagen.

Reptilien

Aufgrund der Habitatstrukturen konnten Vorhaben der Mauereidechse und
der Zauneidechse nicht ausgeschlossen werden. Auf den Einsatz von Repti-
lienplatten wurde verzichtet, da die vom Vorhaben betroffenen Biotope fir die
Schlingnatter ungeeignet waren. Bei keiner der sieben Gelandegange wurde
ein Individuum einer Eidechsenart angetroffen. Durch das Vorhaben werden
bezlglich europarechtlich geschutzter Reptilienarten keine Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erfullt.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung des Biros AWL Dieter Veile vom
August 2020 ist in der Anlage des Bebauungsplans enthalten.

Uberschwemmungsgebiete, Starkregen

Die Erfahrungen der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass es in Gebieten
in denen nur sehr kleine oder keine Gewasser vorhanden sind, zu Uber-
schwemmungen innerhalb bebauter Flachen kommen kann. Auch davon be-
troffen sind Ableitungen aus Auf3engebieten, welche auf besiedelte Gebiete
treffen. Aber auch innerhalb von Siedlungsgebieten kommt es zu Sturzfluten
Uber befestigte Flachen deren Gefahrdungspotential fir die Bebauung von
hoher Bedeutung ist. Hierzu ist es notwendig zu untersuchen und zu bertck-
sichtigen, welche VorsorgemalRnahmen getroffen werden kénnen um Scha-
den zukinftig zu vermeiden oder zumindest zu minimieren.

Starkregen sind Niederschlage in lokal begrenzten Gebieten innerhalb kurzer
Zeit mit sehr hoher Intensitat und Menge. Die Haupteinflussfaktoren sind die
vorhandene Topographie, die raumliche und zeitliche Verteilung von Nieder-
schlagen, die Wasserspeicherkapazitat von Béden, die Leistungsfahigkeit
kommunaler Gewasser sowie die Bebauung einschlielich Flachen- bzw.
Landnutzung.

Im Rahmen einer Risikoanalyse fur das hier zu Uberplanende Gebiet erge-
ben sich auf einzelnen Grundstiicken Gefahrdungen welche entsprechend
gekennzeichnet werden. Auf die Notwendigkeit einer Flachen- und Bauvor-
sorge sowie einer objektbezogenen Vorsorge wird ausdricklich hingewiesen.
Bzgl. der Informationsvorsorge wird beispielhaft auf die Veréffentlichungen
des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg verwiesen.

Regionaler Grinzug

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist zwischen Neuenstadt a. K. und
Langenbrettach ein Regionaler Griinzug als Vorranggebiet festgelegt mit
dem Ziel des Erhalts gesunder Lebens- und Umweltbedingungen und zur
Gliederung der Siedlungsstruktur. Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Tie-
felshecke® befindet sich Ostlich des Regionalen Grinzugs und grenzt an die-
sen an. Die Funktion des Regionalen Grunzugs wird durch die Ausweisung
des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt, da das Plangebiet sich aul3erhalb
des Griunzugs befindet und die Ziele dadurch nicht beeintrachtigt werden.
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Bestehender Bebauungsplan ,,Vordere Milbe II*

Im bestehenden Bebauungsplan ,Vordere Milbe II“ vom 29.09.1972 ist die an
das Plangebiet angrenzende Bebauung als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Im noérdlichen Bereich ist eine Teilflache als eingeschranktes Gewer-
begebiet (GE*) ausgewiesen. Zulassig sind dort ,1. Tankstellenbetrieb mit
kleinerer Werkstatt ohne Karosseriearbeiten, 2. Sonstige Gewerbebetriebe,
sofern sie nicht wesentlich stérend sind, 3. Geschéfts-, Biro- und Verwal-
tungsgebéaude. Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO vorgesehenen Ausnah-
men sind im GE* allgemein zulassig.

Die Einschrankung des Gewerbegebiets auf Tankstellen und nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe, sowie die anderen zulassigen Nutzungen, ent-
spricht somit vom Stérungsfaktor her einem Mischgebiet. Daher ist die ge-
plante Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets im Bebauungsplan ,Tie-
felshecke” mdglich und zulassig. Der bestehende Bebauungsplan ,Vordere
Milbe II* weist direkt im Anschluss an das GE* im Sudosten und Sudwesten
ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet aus.

Die bestehende Tankstelle ist nicht mehr in Betrieb und wurde umgenutzt,
ebenso wurde dort ein Wohngebaude errichtet.

Immissionen Verkehr und Gewerbe

Im Norden des Plangebiets Tiefelshecke verlauft die Landesstral3e L 1088.
Laut Umgebungslarmkartierung der LUBW sind die Larmwerte tagstber und
nachts eingehalten. Es sind daher keine Larmbeeintrachtigungen zu erwar-
ten.

Gewerbe- und Industriepark

Im Westen des Plangebiets befindet sich auf der Gemarkung Neuenstadt a.
Kocher der Gewerbe- und Industriepark ,Unteres Kochertal* (GIK). Fur die
Erweiterung des GIK wurde eine Gerduschkontingentierung des Ingenieurb-
ros Dr. Schacke + Bayer GmbH, Waiblingen vom 17.10.2016 erstellt.

Die Kontingentierung bezieht sich auf die n&chstliegende schutzbedurftige
Bebauung innerhalb allgemeiner Wohngebiete, dies war im Bereich Brettach
die bestehende Wohnbebauung Vordere Milbe.

Um zu beurteilen, ob das Heranrlicken des neuen Plangebiets , Tiefelshecke*
an die Gewerbe- und Industrieflachen vertraglich ist mit der geplanten
Wohnnutzung, wurde eine Schallimmissionsbeurteilung des Buros Dr. Schéa-
cke + Bayer GmbH, Waiblingen vom 24.11.2020 erstellt.

Die Beurteilung hat ergeben, dass das Heranriicken des Plangebiets an die
Industrie- und Gewerbeflachen zu keiner Uberschreitung der Immissions-
richtwerte fir ein Allgemeines Wohngebiet fuhrt.

Landwirtschaft

Die Flurbilanz weist fur das Plangebiet Vorrangflur der Stufe Il aus. Diese
Boden mit hoher Qualitat fur die Erzeugung von Nahrungs- und Futtermitteln
sind grundsatzlich in landwirtschaftlicher Nutzung zu erhalten.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen fir die Erschlie3ung
als Wohnbauland ist aus stadtebaulicher und gemeindlicher Sicht notwendig,
da der Gemeinde Langenbrettach innerhalb der Gemarkung Brettach keine
anderen Bauflachen zur Verfigung stehen, die bebaut werden kdnnten. Das
Plangebiet des Bebauungsplans ,Tiefelshecke“ befindet sich zur Halfte be-
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reits im Flachennutzungsplan, in dem es als Wohnbauflache dargestellt ist.
Daher wurde schon auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung eine Er-
weiterung der Wohnbebauung in diesem Bereich als stadtebaulich sinnvoll
erachtet.

Wie bereits unter Punkt 1 ausgefihrt, steht in der Gemeinde Langenbrettach
keine ausreichende Anzahl an Bauplatzen zur Befriedigung der inner- und
aul3erortlichen Bauplatznachfrage zur Verfigung. Aktuell gibt es in der Ge-
meinde nur noch einen gemeindeeigenen Bauplatz. Im Altort von Brettach
gibt es 1, in Langenbeutigen 4 Gebaudeleerstande. In den alteren Baugebie-
ten sind zwar noch unbebaute Bauplatze vorhanden, diese befinden sich je-
doch in Privatbesitz. Eine Bauverpflichtung ist dort nicht méglich. Obwohl die
Eigentimer jahrlich von der Gemeinde angeschrieben werden, besteht hier
keine Verkaufsbereitschaft.

Andere Flachen innerhalb des Ortsteils Langenbrettach stehen der Gemein-
de nicht zur Verfigung, da sie zum einen nicht im Flachennutzungsplan ent-
halten sind und zum anderen naturschutzfachliche oder bauliche Restriktio-
nen / Einschrankungen entgegenstehen. So ware eine Bauflachenerweite-
rung nach Norden oder Nordosten aufgrund der Nahe zur L 1088 und des
sehr scharf angegrenzten Ortrandes larmtechnisch und gestalterisch nicht
sinnvoll. Ebenso kommt eine Erweiterung fir Wohnbebauung aufgrund des
Gewerbegebiets und der Sportplatze im Osten larmtechnisch nicht in Frage.
Im Stden und Sudwesten verlauft die Brettach mit Uberschwemmungsfla-
chen. Dort ist zudem ein Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen, sowie Fla-
chen fir Freizeit und Erholung. Alle diese Flachenalternativen befinden sich
ebenfalls auf landwirtschaftlichen Flachen, die dazu in Anspruch genommen
werden mussten.

Aus diesen Griinden eignet sich das Gebiet Tiefelshecke aus stadtebaulicher
Sicht am besten fir die Ausweisung eines Wohngebiets. Damit die Gemein-
de der starken Bauplatznachfrage nachkommen kann, ist die Ausweisung
des Bebauungsplans ,Tiefelshecke“ im Bereich der landwirtschaftlichen Fla-
chen erforderlich. Aus den oben ausgefuhrten Griinden wird den stadtebauli-
chen Belangen gegenuber den landwirtschaftlichen Belangen ein gré3eres
Gewicht eingeraumt.

Altlasten

Das Altlastenkataster des Landratsamts enthalt fir den BP ,Tiefelshecke®
keine Eintrage. Der Altstandort ,Tankstelle, Neuenstadter Str. 57, Brettach®
grenzt nordostlich an das Plangebiet an.

Immissionen aus Landwirtschaft

Im Westen des Plangebiets befindet sich ein Aussiedlerbetrieb mit Rinder-
und Schweinestall, landwirtschaftlicher Maschinenhalle und Gillegrube.
Gemal3 Auskunft der Eigentimer besteht seit 2015 keine Viehhaltung mehr.
Die Eigentumer erklaren gegentber der Baurechtsbehétrde des Landratsamts
Heilbronn ausdriicklich, dass auf die genehmigte Nutzung von Mastschwei-
nen und Rindern verzichtet wird. Die Erklarung wurde von der Baurechtsbe-
horde und vom Landwirtschaftsamt des Landratsamts Heilbronn schriftlich
bestatigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Bewirtschaftung der das Plangebiet
umgebenden landwirtschaftlichen Flachen, sowie daraus resultierende Larm-
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Staub- und Geruchsbeléstigungen (auch aul3erhalb der Geschaftszeiten und
am Wochenende) auf jeden Fall von den zukinftigen Bewohnern des Bau-
gebiets als ortsublich hinzunehmen sind.
Im Bebauungsplan wird nach Norden, Westen und Suden ein Pflanzstreifen
als Eingriinung zur freien Landschaft und als Puffer und Abschirmung zu den
landwirtschaftlichen Flachen festgesetzt.

Bestehende Leitungen

Im Bereich der Plangebiets Tiefelshecke befinden sich innerhalb der beste-
henden Feld- und Graswege im Norden und Osten, sowie in der Neuenstad-
ter Stral3e Leitungen der Telekom. Diese werden nachrichtlich in der Plan-
zeichnung dargestellt bzw. festgesetzt.

Auf Flst. FIst. 3874 befindet sich ein ungenutztes Gebaude, das ehemals als
Verstarkerstelle der Post genutzt wurde und sich in Gemeindeeigentum be-
findet. Dieses soll abgebrochen werden.

Netzverstarkungsmaflinahme der TransnetBW
Es befinden sich keine Hochstspannungsfreileitungen der TransnetBW im
Planbereich.

LV- Radaranlage Lauda der Bundeswehr

Das Plangebiet befindet sich im Interessengebiet der LV-Radaranlage Lauda
(max. Bauhohe 556,4 m . NN). Jet- oder Hubschraubertiefflugstrecken be-
finden sich nicht im Plangebiet.

4. Beschreibung des Bestandes
4.1 Lage / Begrenzung

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Brettach im
Anschluss an das Baugebiet Vordere Milbe.

Im Norden befinden sich landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen. Der im
Norden verlaufende Feldweg 3875 ist Bestandteil des Plangebiets. Weiter
nordlich verlauft die LandesstraRe L 1088 von Neuenstadt a.K. nach Ohrin-
gen. Im Osten grenzt das Plangebiet an die Neuenstadter Strafl’e sowie an
die Wohnbebauung der BergstralRe mit Wohngebauden und Garten- / Freibe-
reichen. Dort befindet sich ein Grasweg FlIst. 3859/1, der Bestandteil des
Plangebiets ist. Im Stden und Westen befinden sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Ackerflachen. Der Feldweg Flst. 3870 im Siuden, sowie der Feldweg
Flst. 3893 im Westen befinden sich innerhalb des Plangebiets.

Im weiteren Verlauf nach Westen auf der Gemarkung Neuenstadt a.K. befin-
det sich das Gewerbe- und Industriegebiet GIK der Stadt Neuenstein a. K..
Im Stdwesten befindet sich ein Aussiedlerhof.
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Abb 1: Auszug aus digitaler topographischer Karte (Quelle: Daten- und Kartendienst der
LUBW)

4.2 Derzeitige Nutzung der Flachen

Das geplante Baugebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Flache mit Acker-
bau genutzt. Das Plangebiet wird von allen Seiten von Feldwegen umgrenzt,
die teils als Schotter-, Gras- oder Erdwege vorhanden sind. Durch das Plan-
gebiet verlauft von Nord nach Sud ebenfalls ein Feldweg. Im Norden befindet
sich auf Flst. 3874 ein ungenutztes Gebaude, das ehemals als Verstarker-
stelle der Post genutzt wurde.

Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 3,4 ha.
4.3 Topographie

Im dstlichen Bereich des Plangebiets auf Flst. 3871 verlauft die Hangneigung
von Osten (bestehende Bebauung) nach Sudwesten abfallend, sowie von
Norden nach Sudwesten abfallend. Von der Neuenstadter Strafe im Nordos-
ten bis zur Kreuzung der beiden Feldwege FlIst. 3870 und 3863 im Sudwes-
ten verlauft eine Senke quer durch das Flst. 3871. Die Hohen steigen von ca.
201,5 m 0. NN im Nordosten auf ca. 204,0 bzw. 203,5 m . NN im Siudosten
an. Im Norden betragt die Hohe des Feldwegs ca. 201,0 m . NN, von dort
fallen sie zur Senke hin stetig ab. Der tiefste Bereich im Sidwesten liegt bei
ca. 195,5m . NN.

Der westliche Bereich des Plangebiets auf Flst. 3867 fallt stetig von Norden
nach Suden bzw. leicht nach Sudosten ab von ca. 201,5 m u. NN auf ca.
196,5 bzw. 195,5 m U NN.
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5. Stadtebauliche Zielsetzung

Der bestehende nordwestliche Ortsrand von Brettach soll erganzt und stad-
tebaulich geordnet erweitert und abgerundet werden. Im Flachennutzungs-
plan ist ein Teilbereich des Plangebiets bereits als geplante Wohnbauflache
dargestellt. Mit der Ausweisung des Bebauungsplans ,Tiefelshecke® soll die
Wohnbauflache dariber hinaus geméaRigt nach Westen erweitert werden.

Die geplanten Bauplatze schlieRen im Norden entlang des bestehenden
Feldwegs raumlich in gleicher Art und Weise wie die bisherige Bebauung den
Ortsrand von Brettach linear ab und fihren damit die nordliche Ortsbereichs-
grenze weiter.

Im Westen bildet der bestehende Feldweg eine naturliche Ortsgrenze, wel-
che die Bebauung einfasst und zur Landschaft hin eingrenzt. Durch die
Randeingrinung des Plangebiets nach Westen, Norden und Siden wird ein
harmonischer Ubergang zur Landschaft geschaffen.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um die Erstel-
lung von Wohngebauden zu ermdglichen. Mit dem Bebauungsplan ,Tiefels-
hecke“ sollen verschiedene Wohnarten und -formen ermdglicht werden, die
unterschiedlichen Personengruppen je nach Alter, Lebensphase und Ein-
kommen Wohnmadoglichkeiten bieten. Die Errichtung von Mehrfamilienhdusern
mit kleinen und grél3eren Wohnungen soll z.B. jungen Menschen gunstigen
Wohnraum bieten, der fur Ein- oder Zwei-Personenhaushalte ausgelegt ist.
Aber auch altere Menschen, denen aufgrund der Lebensumstande ihre bis-
herige Wohnsituation zu grol3 geworden ist, kbnnen hier im gewohnten sozia-
len Umfeld der Gemeinde weiter selbststandig wohnen.

Des weiteren sollen auch Einfamilienhduser fir Familien erstellt werden. Als
Alternative dazu kénnen aber auch Doppelhduser und Kettenhauser errichtet
werden, um auf kleinen Grundstiicken trotzdem ein eigenes Haus mit Garten
zu ermdglichen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden daher flexibel gestaltet, so
dass je nach Nachfrage in den einzelnen Bereichen des Baugebiets ver-
schiedene Haus- und Wohnformen mdglich sind.

Mit den geplanten Mehrfamilienhausern und Doppel- / Kettenhdusern werden
zudem verdichtete Wohnformen ermdéglicht, die eine flachensparende Be-
bauung darstellen.

Die Gebaude sollen an den vorhandenen Hoéhenlinien bzw. an den vorhan-
denen Gelandeverlauf angepasst werden. In den Randbereichen des Plan-
gebiets sind freistehende Einfamilienhduser vorgesehen, damit, wie auch
schon in den bestehenden Wohngebieten, ein harmonischer Ubergang zur
Landschaft geschaffen wird. Dazu dient auch die festgesetzte Randeingri-
nung. In den Innenbereichen kann eine dichtere Bauweise erfolgen mittels
Doppel- und Kettenhéusern. Die Kettenh&user sind jeweils von Norden er-
schlossen, damit die Garten- und Aufenthaltsbereiche im Siden liegen und
somit ausreichend besonnt werden.

Im mittleren Bereich des Plangebiets kdnnen Mehrfamilienhduser entstehen.
Diese sind von der Hohenentwicklung begrenzt, so dass sie sich gegenuber
den angrenzenden Einfamilienhdusern einfligen und es v.a. zu keiner Ver-
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schattung kommt. Der Bereich der Mehrfamilienhdauser bildet damit optisch
eine Art Wohngebietsmitte. Dort konnen nach Bedarf z.B. auch Laden ange-
ordnet werden, die der Versorgung des Gebietes dienen.

In der Plangebietsmitte soll ein Platzbereich als Quartierstreffpunkt entste-
hen. Im Anschluss daran soll eine 6ffentliche Grunflache angeordnet werden,
die als Kinderspielplatz fir das Wohngebiet gestaltet werden soll. Durch die
Begriinung der offentlichen Stralen mit Baumen und der Schaffung von klei-
nen Platzbereichen an Stralleneinmindungen soll im Stral3enraum zusatzlich
eine Aufenthaltsqualitat flr die Bewohner geschaffen werden.

Es sollen durchgéngige Baufenster festgesetzt werden, um auf den Grund-
stiicken eine optimale Ausrichtung der Gebaude zu ermdglichen. Mit Grund-
stiicksgréBen zwischen 250 m? und 880 m? fiir Doppel- / Kettenhauser und
Einfamilienhduser werden kleine bis mittelgrof3e, an die dorflichen Gegeben-
heiten und den landlichen Charakter angepasste Grundstiicke vorgesehen.
Die GrundstiicksgroRen fur Mehrfamilienhauser betragen zwischen 700 m?
und 2.000 m? und sind fiir ein oder mehrere Mehrfamilienhauser vorgesehen.

Auf den Baugrundstiicken sollen innerhalb der festgesetzten Wohngebiete
maglichst viele Wohnformen zulassig sein. Daher werden die Festsetzungen
relativ offen und flexibel gehalten. So sollen im WA 1 Mehrfamilienhauser zu-
lassig sein, moglich sind aber auch Einfamilienhauser als Einzel- oder Dop-
pelhduser. Im WA 2 sollen Kettenhduser und Doppelhauser zuldssig sein,
aber auch Einfamilienhduser ermdglicht werden. Im WA 3 sollen Einfamilien-
hauser als Einzel- oder Doppelhauser zulassig sein.

Fur jede Baumoglichkeit wird eine Erdgeschossful3bodenhdhe errechnet, die
sich an der geplanten StralRenhdhe orientiert. Ebenso werden die Firsthhe
bzw. Gebaudehthe und die Traufhdhe festgesetzt, so dass die Gebaude in
ihrer Hohenentwicklung begrenzt sind und sich landschaftlich einfugen. Far
Ein- und Mehrfamilienhéauser wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Dop-
pelhdusern festgesetzt, die sich an die bestehende Bebauung anlehnt. Fur
Kettenhauser wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine einseiti-
ge Grenzbebauung ermdglicht.

Eine wichtige Zielsetzung ist die Berucksichtigung der Bautkologie im Plan-
gebiet. Durch die Ausrichtung der Dachflachen nach Siden ist die Nutzung
von Solaranlagen und Photovoltaik gewahrleistet, was zur Reduzierung von
klimaschéadlichen Immissionen beitragt.

Im Plangebiet wird das Schmutz- und Regenwasser getrennt abgeleitet. Zur
gedrosselten Ableitung des Regenwassers sollen Retentionszisternen auf
den Grundstlcken festgesetzt werden.

Weitere stadtebauliche Ziele sind eine umfassende Eingrinung der nérdli-
chen, ostlichen und sudlichen Grundstiicke zur Landschaft bzw. zu den
Feldwegen und Ackerflachen. Diese dienen damit auch als Abschirmung und
Pufferbereiche zur landwirtschaftlichen Nutzung. In den festgesetzten Pflanz-
geboten und privaten Grunflachen soll eine Bepflanzung mit Baumen und
Strauchern eine landschaftliche Einbindung und die Entstehung eines Orts-
rands nach Norden und Osten gewébhrleisten. Die Grundstticke sollen gemaf3
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Festsetzungen ebenfalls begrint werden. Die Verwendung von Schotter-
Stein- und sonstigen Materialschittungen wird ausgeschlossen.

Die bestehenden Feldwege im Norden und Westen bleiben erhalten, so dass
die Nutzung fur den landwirtschaftlichen Verkehr weiterhin bestehen bleibt.
Ebenso kénnen die bestehenden Wege und die weiteren Wegeverbindungen
nach Westen und Suden weiterhin fur Fu3ganger zur Erholung und Freizeit-
gestaltung genutzt werden.

Um das Aul3engebietswasser im Falle eines Starkregenrisikoereignisses vom
Plangebiet abzuhalten, soll im Norden und Westen im Bereich der privaten
Grunflachen ein durchgangiger Erdwall angelegt und begrint werden.

6. ErschlieRung

Das Plangebiet soll von Nordosten von der Neuenstadter StralRe aus er-
schlossen werden. Von dort fuhrt die HaupterschlieBungsstral3e erst nach
Westen und dann nach Sidden. Das westliche Plangebiet wird mittels einer
Ringstrale an die HaupterschlieBung angebunden. Der dstliche Planbereich
wird ebenfalls als RingerschlieBung an die HaupterschlieRung angehangt.
Entlang der Haupterschliel3ungsstral3e, die als SammelstraRe dient, wird ein
einseitiger, durchgéngiger Gehweg mit davor liegenden Langsparkplatzen
vorgesehen.

An der RingstralRe im Westen wird ebenfalls ein einseitiger, durchgangiger
Gehweg geplant. Im 6stlichen Planbereich werden die Grundstucke tber eine
Wohnstral3e erschlossen, die als Mischflache ohne Gehweg angelegt wird. In
den Wohnstral3en sind ebenfalls 6ffentliche Parkplatze vorgesehen.

Durch die RingerschlieBungen wird eine durchgéngige Befahrbarkeit v.a.
auch fur Mullfahrzeuge gewabhrleistet.

Im Einfahrtsbereich der Neuenstadter Stral3e in das Plangebiet wird der be-
stehende Gehweg erweitert und beidseitig an die neue HaupterschlieBungs-
stral3e angebunden, so dass eine durchgehende Fuf3géangerverbindung an
das bestehende Wohngebiet besteht. Durch die Gehwege im Plangebiet und
deren Anbindung an die Neuenstadter Stral3e ist v.a. auch fur Kinder und &l-
tere Menschen, die zu Ful3 in den Ortsbereich bzw. zu Kindergarten oder
Schule gelangen, eine sichere Nutzung maoglich.

Ein FulRweg im Westen des Plangebiets zu dem bestehenden Feldweg er-
maoglicht die fuBlaufige Erreichbarkeit der freien Landschatft.

Die umliegenden Feldwege im Norden und Westen des Plangebiets werden
erhalten, so dass der landwirtschaftliche Verkehr zur Bewirtschaftung der
Felder weiterhin uneingeschréankt ermoéglicht wird.
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans
7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Im Unterschied zum Reinen
Wohngebiet (WR) sind hier jedoch erganzende 6ffentliche und private Ein-
richtungen, die das Wohnen nicht stéren, allgemein zulassig. Im Einzelnen
sind dies:

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die zulassigen Arten von Nutzungen
Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur kirchliche Zwecke

werden gemaf 8 1 Abs. 5 BauNVO als nicht zulassig festgesetzt.

Die ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlage fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen

werden gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO als nicht zulassig festgesetzt.

Durch den Ausschluss der oben genannten Nutzungen soll der Uberwiegende
Wohncharakter auch im Hinblick auf die stadtebauliche Situation der angren-
zenden Bebauung gesichert und beibehalten werden.

Weiterhin sollen insbesondere negative Auswirkungen, die durch Aul3enbe-
wirtschaftung und parkende Autos entstehen kbnnen sowie ein mdgliches er-
hohtes Verkehrsaufkommen vermieden werden.
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7.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird die Zahl der Vollgeschosse als maximal zweige-
schossig festgesetzt, um die H6henentwicklung der Gebaude zu begrenzen.
Dazu tragt auch die Dachneigung von 25° bis 40° fur geneigte Dacher und 0°
bis 5° fur Flachdéacher bei.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit einem Maximum von 0,4 festgesetzt, um
die Versiegelung des Bodens zu reduzieren. Versickerungsfahige Belage
sind nicht zur GRZ anzurechnen.

Um Flachenverbrauch durch oberirdische Parkplatze zu vermeiden, sind im
Bereich der Mehrfamilienhduser erdiiberdeckte Tiefgaragen zuléssig. Diese
durfen die zuldssige Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschrei-
ten.

Fur Einfamilienh&user wird die Firsth6he bei geneigten Dachern auf maximal
8,50 m, die Traufhéhe auf maximal 6,00 m begrenzt. Die Gebdudehdhe wird
bei Flachdachern auf maximal 6,50 m begrenzt.

Fur Mehrfamilienhduser wird bei geneigten D&chern eine Firsthbhe von ma-
ximal 11,00 m und eine Traufhdohe von maximal 7,00 m, bei Flachdachern ei-
ne Gebaudehohe von 9,50 m festgesetzt.

Die First-, Trauf- und Gebaudehdhen werden bezlglich der im Bauantrag
festgelegten ErdgeschossfuBbodenhdéhe (EFH) errechnet, so dass die Ge-
baude sich harmonisch in die Hangsituation einfigen. Die Erdgeschossful3-
bodenhohe orientiert sich an den geplanten StraRenhdhen. Von der Erdge-
schossfuRbodenhohe darf nicht mehr als +/- 0,5 m abgewichen werden. Die
festgesetzten maximalen Gebaudehdhen sind dabei einzuhalten.

7.3 Bauweise

Im WA 1: Die geplante Bebauung soll als offene Bauweise erfolgen, d.h. es
sind Gebaudelangen bis maximal 50 m mdglich. Die Gebaude sind jedoch ab
einer Lange von 30 m in Grundriss und Optik durch Vor- und Rickspringe zu
untergliedern, um lange, ungegliederte Gebaudefluchten zu vermeiden. Zu-
lassig sind Einzelhduser und Doppelhauser.

Sofern freistehende Einfamilienhduser als Einzel- oder Doppelhauser errich-
tet werden, gelten die Vorgaben fir WA 3 entsprechend, d.h. die Gebaude-
langen werden auf maximal 18 m begrenzt.

Im WA 2: Die geplante Bebauung soll als abweichende Bauweise erfolgen.
Diese ist in Form einer einseitigen Grenzbebauung der Hauptgebaude (Ket-
tenhduser) ohne Langenbeschrankung zuldssig. Durch die Gliederung Haut-
gebdude — Garage — Hauptgebdude — Garage... ist eine bauliche und opti-
sche Gliederung gewabhrleistet.

Zusatzlich ist neben der abweichenden eine offene Bauweise zul&dssig mit ei-
ner maximalen Gebaudeldnge der Hauptgebdude von 18 m. Zulassig sind
Einzelhauser und Doppelhauser.
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Sofern eine Bebauung mit Kettenhausern nicht méglich ist, kénnen somit die
Grundstiicke mit Doppelhausern oder freistehenden Einfamilienhdusern be-
baut werden.

Im WA 3: Die geplante Bebauung soll als offene Bauweise erfolgen mit einer
maximalen Gebaudelange der Hauptgebaude von 18 m. Zulassig sind Ein-
zelhauser und Doppelhauser. Mit der Beschrankung der Gebaudeldngen wird
eine kleinteilige Gebaudestruktur erzielt. Angebaute Garagen bleiben unbe-
ricksichtigt.

7.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Hauptgebauderichtungen bzw. mindestens 2/3 der Hauptgeb&audelange
sind parallel zu den eingezeichneten Richtungen zu erstellen, um die Geb&u-
de in den natirlichen Hangverlauf einzufiigen.

Abweichungen bis zu 15° sind zulassig, um die Gebaude den jeweiligen Ge-
landesituationen und der erforderlichen Stidausrichtung zur Nutzung regene-
rativer Energien anzupassen.

7.5 Zulassige Zahl der Wohnungen

Im WA 1:

Es wird keine Beschrankung der zulassigen Anzahl der Wohnungen festge-
setzt, um unterschiedliche Wohnformen und Wohnungsgréf3en innerhalb der
Gebaude zu ermoglichen (z.B. Seniorenwohnungen).

Sofern im WA 1 freistehende Einfamilienhauser als Einzel- oder Doppelhau-
ser errichtet werden, gelten die Vorgaben von WA 2 und WA 3 entsprechend.

Im WA 2 und WA 3:

Eine bauliche Verdichtung durch Mehrfamilienhauser bzw. Geschosswoh-
nungsbau, die durch die Ausnutzung der durchgangigen Baufenster und der
Hangsituation sonst mdglich ware, soll vermieden werden. Daher wird die
maximale Zahl der Wohnungen auf zwei Wohnungen pro Einzelhaus und ei-
ne Wohnung je Doppelhaushélfte beschrankt.

7.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO), wie z.B. Gartenlauben, dirfen auch in
den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen bis zu einer verfahrensfreien
GrofR3e von 40 cbm Bruttorauminhalt gebaut werden. Die Hohe der Nebenan-
lagen darf jedoch die zulassigen Aul3enwandhdhen nicht Gberschreiten.

In den als private und 6ffentliche Grunflachen / Pflanzgebotsflachen und Fla-
chen fur Leitungsrechte festgesetzten Bereichen sind Nebenanlagen nicht
zulassig.

7.7 Stellplatze und Garagen

Garagen, offene Garagen (Carports) und Stellplatze sind auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig, nicht jedoch auf den festgesetz-
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ten Grunflachen und Leitungsflachen. Zur offentlichen Verkehrsflache mus-
sen entsprechende Abstdnde eingehalten werden, um Rangiervorgange im
offentlichen Raum zu minimieren.

Alle befestigten privaten Flachen fur Stellplatze, Zufahrten und Wege sind so
anzulegen, dass eine Versickerungsfahigkeit fir Niederschlagswasser ge-
wabhrleistet ist.

Entlang der ErschlielBungsstralRen werden 16 6ffentliche Parkplatze neu aus-
gewiesen.

7.8 Sichtdreiecke

Im Bereich von Einmindungen werden Sichtdreiecke flr eine ausreichende
Anfahrsicht festgesetzt. Um ausreichende Sichtverhaltnisse zu gewabhrleis-
ten, sind diese Flachen von Bebauung und flachigen Sichthindernissen wie
z.B. Hecken, Straucher, Sichtschutzwéanden freizuhalten.

7.9 Versorgungsflachen (Umspannstation)

Zur Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat ist eine zusatzliche Um-
spannstation erforderlich. Diese soll in der Plangebietsmitte errichtet wer-
den.

Der Standort wird als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung Trafostation in der Planzeichnung festgesetzt.

7.10 Versorgungsleitungen

Niederspannungsfreileitungen einschlieBlich Fernmeldeleitungen sind we-
gen der Beeintrachtigung des Siedlungsbildes aus stadtebaulichen Griinden
nicht zulassig. Im Zuge des Strallenbaues kdnnen problemlos Leitungen
bzw. Leerrohre eingelegt werden.

7.11 Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser

Der auf privaten und 6ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagsabfluss
darf nicht in die Schmutz- oder Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.
Dies gilt auch fir Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung ohne
Zwangsentleerung und fur Drainagen.

Zur Entlastung des Kanalsystems sowie um Uberschwemmungsgefahr zu
mindern und den Wasserhaushalt zu schonen, ist pro Gebaude (Dachfla-
che) eine Regenwasserruckhalteanlage herzustellen.

7.12 Flachen fur Aufschiattungen und Abgrabungen zum Schutz gegen
Oberflachenwasser und Schaden durch Starkregen

Entlang der nordlichen und westlichen Plangebietsgrenze ist im Bereich der
privaten Grinflachen ein durchgéangiger Erdwall zum Schutz gegen Oberfla-
chenwasser und zur Vorbeugung von Schéden aus Starkregenereignissen
anzulegen. Der Erdwall hat eine Hohe von 0,50 m und eine Ful3breite von 2,0
m.
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Damit soll das Oberflachenwasser der nordlichen und westlichen Aul3enge-
bietsflachen vom Plangebiet abgehalten und geordnet abgeleitet werden.

Der Erdwall und die Mulde werden von der Gemeinde Langenbrettach im
Rahmen der ErschlieRungsarbeiten angelegt und bepflanzt.

Von den Eigentimern der Flachen ist der Erdwall dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten. Die Funktionsweise des Walls als durchgéngiger Schutz gegen
AuBengebietswasser ist dauerhaft zu erhalten. Bei Anderungen ist die
Gleichwertigkeit zur Schutzwirkung des Walls vor der Ausfiihrung nachzu-
weisen.

7.13 Leitungsrechte

Im Bereich bisherigen Feldwegs Flst. 3859/1 befindet sich eine Telekomlei-
tung. Die Flache des Feldwegs wird den neuen Bauplatzen zugeteilt. Zur Si-
cherung der Leitungsfihrung wird ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
festgesetzt. Eine Bepflanzung der Flache ist mit der Telekom abzustimmen.

Hinweis: Die bestehenden Telekommunikationsleitungen im Norden (Flst.
3875, Feldweg) und im Osten (Neuenstadter Stral3e) werden nachrichtlich in
die Plandarstellung ibernommen.

7.14 Grunplanerische Festsetzungen

Private Grunflachen und Pflanzgebote

Im Norden, Westen und Siuden des Plangebiets werden private Grunflachen
fur Straucher festgesetzt (PFG). Damit soll das Plangebiet zur freien Land-
schaft hin eingegrint werden. Es wird ein durchgangiger Geholzstreifen fest-
gesetzt, der als Puffer und Abschirmung dient. Die Pflanzung soll im Abstand
von 1,5 m zu den Feldwegen und landwirtschaftlichen Nutzflachen erfolgen,
so dass eine landwirtschaftliche Nutzung ungestort moglich ist.

Innerhalb der privaten Grunflachen im Norden und Westen wird jeweils ein
durchgangiger Erdwall angelegt zur Rickhaltung des Oberflachenwassers
der Aul3enbereiche, sowie zur Vorbeugung von Schaden aus Starkregener-
eignissen. Dieser wird mit Strauchern bepflanzt.

Innerhalb der festgesetzten Grunflachen sind jegliche bauliche Anlagen so-
wie Terrassen unzulassig.

Pro Grundsttick soll ein hochstammiger Laubbaum gepflanzt werden, um z.B.
Nist- oder Sitzmdglichkeiten fur Vogel zu schaffen und das Plangebiet zu
durchgrinen.

Offentliche Griinflachen

Entlang der Stral3en sollen zur Gliederung und Belebung des Stral3enraums
im Bereich der offentlichen Parkplatze und an Straleneinmiindungen hoch-
stammige Laubb&ume gepflanzt werden.

Es wird eine offentliche Griunflache festgesetzt, die als Kinderspielplatz ge-
staltet werden soll. Der Spielplatz, sowie der Quartiersplatz sollen entspre-
chend begrint und mit Laubbaumen und Strduchern bepflanzt werden, um

Knorr & Thiele Architekten AustralRel8 74613 Ohringen 07941 / 64600-0



Gemeinde Langenbrettach, Gemarkung Brettach, 21
Bebauungsplan ,Tiefelshecke* Stand: 14.12.2020 - Entwurf

eine angenehme Aufenthaltsqualitat mit schattigen und besonnten Bereichen
zu schaffen.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist fur die Stra3en-, Gehweg- und
Parkplatzbeleuchtung insektenschonende Beleuchtung nach aktuellem Stand
der Technik zu verwenden. Es sind Leuchten zu wéhlen, die kein Streulicht
erzeugen. Die AuRenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Min-
destmal’ zu beschranken.

Flachdacher von Garagen und Carports sind zu begriinen. Es wird eine ex-
tensive Begrinung mit Arten der Pflanzenliste 4 empfohlen.

Stadtebaulich und 6kologisch sind Gartengestaltungen durch Steinschuttun-
gen unerwinscht. Aus diesem Grund werden Festsetzungen getroffen, die
diese auf das notwendige Mal3 beschrénken sollen. Wege sind davon nicht
betroffen, da sie unter den Begriff der ,baulichen Anlagen® fallen.

Zum Schutz der dkologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit ist die Anla-
ge von monotonen, flachigen Steingarten durch die Ausbringung von Schot-
ter, Kies, Steinen, Findlingen, Glassteinen oder sonstigen Material-
schittungen unzuldssig. Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen, die
nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet werden, sind gartnerisch
als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind nur
zur Anlage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zuléssig.

Fur groRere Glasfassaden und Fenster ist mittels geeigneter Mallhahmen
Vogelschlag zu vermeiden. Nach derzeitigem Stand der Forschung sind als
wirksam erwiesen Vogelschutzglas der Kategorie A, Strukturen hinter der
Glasscheibe (z. B. Vorhédnge), Vermeidung verglaster, durchsichtiger Ecken
(z.B. in einem Treppenhaus), vertikale und horizontale Linien in engen Ab-
stédnden oder Punktraster.

8. Ortliche Bauvorschriften
8.1 Dachform und Dachneigung

Als Dachform sind alle geneigten Dachformen und Flachdacher zulassig, um
auch im Hinblick auf eine mdgliche Solar- und Photovoltaiknutzung einen
grof3en Spielraum zu gewabhrleisten. Die Dachneigung soll bei geneigten Da-
chern zwischen 25° und 40°, bei Flachdachern zwischen 0° und 5° ausge-
fuhrt werden. Versetzte Firste sind ebenfalls zulassig.

Die Dacheindeckung soll in Angleichung an die bestehende Bebauung mit
roten bis rotbraunen sowie grauen bis anthrazitfarbigen Dachziegeln oder
Dachsteinen erfolgen.

Flachdacher bei Hauptgebduden sowie bei Garagen und Carports sind nur
zulassig, wenn sie begrint sind.
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Zulassig sind untergeordnet auch Glas und metallfarbene Materialien wie
Kupfer, metallfarbene Bleche. Um schadliche Auswaschungen zu vermeiden,
sind Metalleindeckungen nur beschichtet zulassig.

Aus energetischen und 6kologischen Griinden sind Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen allgemein zulédssig. Wird eine Dachflache grof3tenteils
mit diesen Anlagen eingedeckt, sind fur die Ubrigen untergeordneten Dach-
flachen auch Metalleindeckungen zulassig.

Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchgiebel) sind zulassig, werden jedoch
zur Harmonisierung der Dachlandschaft in Anordnung und Ausmalen be-
schrénkt.

Angebaute Garagen und Nebenanlagen sind in Dachform, Dachneigung
und Dachdeckung den Hauptgebauden anzupassen. Flachdacher bei Gara-
gen und offenen Garagen sind nur zuldssig, wenn sie begrtint sind.

Es werden nur ortstypische Materialien zugelassen, die das Stral3en- und
Ortsbild nicht beeintrachtigen und sich in die natirliche Umgebung einfligen.
Grelle und reflektierende Materialien und Farben sind nicht zul&ssig.

8.2 Einfriedungen und Stitzmauern

Die Einfriedungen und Stutzmauern werden hinsichtlich ihrer Lage zu den 06f-
fentlichen Verkehrsflachen in ihrer Gestaltungsfreiheit aus stadtebaulichen
Grunden (Wahrung des Ortshildes) beschrankt. Dies betrifft die Hohe sowie
die Materialwahl.

Das Lichtraumprofil darf nicht eingeschrankt werden, daher sind gegenuber
offentlichen Verkehrsflachen mit Stiitzmauern und Einfriedungen ein Abstand
von mind. 0,5 m einzuhalten.

8.3 Stellplatze

Aus 6kologischen Grinden sind die Stellplatze mit wasserdurchlassigen Be-
lagen wie Rasengittersteine 0. . auszufuhren.

Auf den Baugrundstiicken sind bei Wohnungen bis 50 m? GroRe 1 Stellplatz
pro Wohnung, bei Wohnungen von mehr als 50 m? GroRe 2 Stellplatze pro
Wohnung herzustellen.

Die hohere Stellplatzanzahl ist bedingt durch den hohen Motorisierungsgrad
im landlichen Raum und soll aus stadtebaulichen Griinden ein Zuparken der
ErschlieBungsstral3en verhindern.

Sogenannte ,gefangene Stellplatze® fur verschiedene Wohnungen sind unzu-
lassig, d.h. die jeweils notwendigen Stellplatze verschiedener Wohnungen
mussen unabhéngig voneinander anfahrbar sein.

8.4 Aufschittungen und Abgrabungen / Gelandegestaltung
Da die Baugrundstiicke Uberwiegend eine relativ starke Hangneigung auf-

weisen, ist das Anlegen von Bdschungen nicht auszuschlieRen. Die Begren-
zung der maximal zulassigen Neigung von 1:1,5 mit der Angabe der maxima-
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len Hohe der Béschungen dient dazu, eine landschaftsgerechte Einbindung
der Baugrundstiicke in die umgebende Kulturlandschaft sicherzustellen. Die
Festsetzung von Trockenmauern erhéht die Strukturvielfalt far Kleinlebewe-
sen. Die Trockenmauern sollen eine gewisse Einheitlichkeit aufweisen und
sich an die ortsiiblichen Materialien und Bauweisen anlehnen.

9. Ver- und Entsorgung

Die Einrichtungen fir die Ver- und Entsorgung des Planungsgebiets werden
in den offentlichen ErschlieBungsflachen verlegt.

Fur die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat ist die Errichtung einer
Umspannstation erforderlich mit den MaRRen 5,0 x 5,50 m. Die Trafostation
soll in der Plangebietsmitte im Platzbereich errichtet werden.

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Entwéasserungsplanung werden die be-
reits vorhandenen Leitungen (Telekom) sowie die neue Stromversorgung
entsprechend bertcksichtigt und, falls erforderlich, innerhalb der 6ffentlichen
StralB3enflachen im Plangebiet verlegt. Sofern sich Leitungen innerhalb der
bisherigen Ackerflachen befinden, sollen diese im Zuge der ErschlielBungs-
arbeiten in die 6ffentlichen Flachen verlegt werden.

Die bestehenden Telekomleitungen im Feldweg Flist. 3875 im Norden, ent-
lang der Neuenstadter StrafRe im Osten und im Feldweg FlIst. 3859/1 im Os-
ten bleiben bestehen und werden nachrichtlich in die Plandarstellung tber-
nommen.

Der bisherige Feldweg Flst. 3859/1 wird den jeweiligen Bauplatzen zuge-
schlagen, daher wird dort im Bereich der bestehenden Telekomleitungen ein
durchgangiges Leitungsrecht zugunsten der Telekom festgesetzt.

Im Plangebiet wird das Schmutz- und Regenwasser getrennt abgeleitet. Zur
gedrosselten Ableitung des Regenwassers sollen Retentionszisternen auf
den Grundstlcken festgesetzt werden.

Das Ingenieurbtro I-motion GmbH, lisfeld erstellt die Entwasserungs- und
ErschlieRungsplanung zum Bebauungsplan ,Tiefelshecke®.

Die Inhalte werden im weiteren Verfahren erganzt

10. Raumlicher Geltungsbereich

Gemeinde Langenbrettach, Gemarkung Brettach:
Flurstiicke Nr. 3867, 3870, 3871, 3874
Teilflache von Flst.Nr. 3859/1, 3862, 3863, 3875, 3883, 3893
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11. Flachen- und Zahlenangaben

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 3,4 ha (33.938,05 m?).

Gesamtflache brutto 3,4 ha (33.938,05 m?) 100 %
Wohnbauflache neu 2,4 ha (24.387,76 m?) 71 %
ErschlieBungsflache 0,7 ha (7.098,87 m?) 20 %
Private Grinflache 0,2 ha (1.764,13 m?) 6 %
Offentliche Griinflache 0,1 ha (687,29 m?) 3%

Berechnung der zulassigen Grundflache gemall § 13 b BauGB:
Wohnbauflache x GRZ = zulassige Grundflache

24.387,76 m> x 0,4 =9.755,104 m?

Die zulassige Grundflache liegt unter 10.000 m?, damit sind die Vorausset-
zungen nach 8§ 13 b BauGB eingehalten.

Zahl der Wohnungen:
Bereich WA 1: keine Begrenzung
Bereich WA 2 und WA 3: 2 Wohnungen pro Wohngebaude und Grundstlck

Wohngeb&ude: Einfamilienh&user geplant: 42
Mehrfamilienhduser geplant: 5 - 6 (mit ca. 6 - 8 Wohnun-
gen pro Gebaude)

Zahl der Einwohner (E):

Berechnung Einfamilienhauser:

Bei Annahme von 2,5 Bewohnern (B) je Wohnung ergeben sich bei Zugrun-
delegung des Mittelwertes maximal 210 Einwohner (E) (2,5 x 42 x 2). Sollten
die Einzelh&user nur mit 1,5 Wohnungen belegt sein, ergeben sich 126 Ein-
wohner.

Berechnung Mehrfamilienhduser:

Bei Annahme von 2,5 Bewohnern (B) je Wohnung und 6 Wohnungen in 6
Mehrfamilienhdusern ergeben sich 90 Einwohner (E) (2,5 x 6 x 6).

Bei Annahme von 1,5 Bewohnern (B) je Wohnung und 6 Wohnungen in 6
Mehrfamilienhdusern ergeben sich 54 Einwohner (E) (1,5 x 6 x 6).

Stadtebauliche Dichte:

Bruttowohndichte, bezogen auf den Geltungsbereich:
300 E : 3,4 ha 88 E/ha
180 E : 3,4 ha 53 E/ha

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist die Mindest-Bruttowohndichte
fur Gemeinden im landlichen Raum unter 2.4.0 (5) mit 40 EW/ha angegeben.
Die Vorgaben des Regionalplans sind im Baugebiet daher eingehalten.
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12. ErschlieBungskosten

Fur die ErschlieBung, Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind folgende
Kosten anzusetzen:

Wird im weiteren Verfahren erganzt

13. Beschreibung der Umweltauswirkungen
Auswirkungen der Planung auf Umwelt, Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren geman §13b BauGB i.V. m. §13a BauGB gelten
Eingriffe, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es besteht
daher keine Ausgleichspflicht.

Davon unberuhrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, die Belange des
Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
in der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gemal 81 Abs. 7 zu
berucksichtigen.

Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet liegt im Auf3enbereich und grenzt an den Teilort Brettach
an, der ca. 2.220 Einwohner hat. Aufgrund der intensiven ackerbaulichen
Nutzung ist es bisher von untergeordneter Bedeutung fir das Schutzgut
Mensch.

Aufgrund der geplanten Wohnnutzung ist das Planungsgebiet kiinftig mit ho-
her Bedeutung fur das Schutzgut Mensch einzuschéatzen. Hinsichtlich des
Schutzguts Mensch ergibt sich durch die Planung somit eine Aufwertung.
Wahrend der Bauphase ist in den angrenzenden Gebieten Uber einen be-
grenzten Zeitraum mit einer erhdhten Belastung durch Baufahrzeuge
(Larm,Schadstoffe, Staub) zu rechnen. Aufgrund der nur temporaren Wirkung
sind daraus jedoch keine gravierenden Beeintrachtigungen abzuleiten. Anla-
gebedingt ergibt sich fur die bewohnten Bereiche im Umfeld des Geltungsbe-
reichs eine Veranderung des optischen Eindrucks der Umgebung.
Betriebsbedingt ist mit Emissionen durch Verkehr (Larm, Abgase) und Haus-
brand sowie Freizeitlarm durch die Nutzer auszugehen. Das Planungsgebiet
wird Uber bestehende Stral3en erschlossen, dies fuhrt zu einer geringen
Mehrbelastung durch Verkehr in den angrenzenden Gebieten.

Schutzqgut Pflanzen und Tiere

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Acker genutzt. Gemaf
den Richtlinien der Okokonto-Verordnung von Baden-Wirttemberg sind
Ackerflachen mit geringer Bedeutung fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere
einzuschétzen.

Durch die Planung erfolgen eine Flachenversiegelung sowie eine Nutzungs-
anderung. Trotz der bestehenden geringen Bedeutung fir das Schutzgut
Pflanzen und Tiere sowie die Vorbelastung durch die intensive landwirtschaft-
liche Nutzung entstehen durch die Planung erhebliche Eingriffe in das
Schutzgut Pflanzen und Tiere. Nach der geplanten Bebauung ist die Eignung
fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere als sehr gering zu bewerten.
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In Hinsicht auf die biologische Vielfalt ist das Planungsgebiet ebenfalls von
geringer Bedeutung. Es sind keine Habitatstrukturen vorhanden, wie z.B.
Geholze. Fur geschitzte Arten fehlen nach Aussage der artenschutzrechtli-
chen Relevanzprufung die erforderlichen Habitate. Zudem bestehen Ein-
schrankungen durch die bestehende Siedlungsflache im nahen Umfeld des
Planungsgebiets.

Fur die landesweite Biotopvernetzung hat das Planungsgebiet keine Bedeu-
tung.

Zur Beachtung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine Artenschutzrecht-
liche Relevanzprifung durchgefihrt (AWL Dieter Veile, Obersulm, Januar
2020) und ein artenschutzrechtliches Gutachten (AWL Dieter Veile,
Obersulm, August 2020) erstellt. Aufgrund fehlender Habitatstrukturen ist das
Vorkommen geschitzter Amphibien- und Schmetterlingsarten sowie Fleder-
mausarten im Planungsgebiet auszuschliel3en.

Als Vogelarten kommen Haussperling, Hausrotschwanz, Amsel und Bach-
stelze sowie zwei Brutpaare der Feldlerche in den angrenzenden Géarten und
landwirtschaftlichen Flachen vor. Fir die Vogelarten Haussperling, Hausrot-
schwanz, Amsel und Bachstelze ist davon auszugehen, dass Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande durch das Vorhaben nicht erfillt werden
Obwohl die Feldlerche bei der Wahl des Brutplatzes flexibel ist und weite Tei-
le der Gemarkung von Langenbrettach aufgrund der flachen topographischen
Lage Uberdurchschnittlich guinstig fur die Feldlerche sind, kann es aufgrund
der Entstehung einer neuen Meidezone im Zusammenhang mit dem geplan-
ten Siedlungsrand zur Verschiebung der beiden Brutplatze der Feldlerche
(gleichbedeutend mit dem Verlust der Brutplatze) kommen. Artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG kdnnen hier
durch die Anlage von zwei sogenannten Lerchenfenstern von 20 gm (CEF-
Mallnahme) auf den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen vermieden
werden.

Untersucht wurde zudem das Vorkommen von Reptilien. Im Planungsgebiet
selbst befinden sich keine Lebensstétten geschitzter Arten.

Schutzqut Fl&dche und Boden

Das Gebiet der Gemeinde Langenbrettach besitzt insgesamt eine Gro3e von
ca. 2.397 ha. Der Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflachen betrug im Jahr
2018 12,0% (ca. 286 ha). Der landesweite Anteil an Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen lag im Jahr 2018 bei 14,8%, der Anteil im Landkreis Heilbronn
bei 17,8 % (Quelle: https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/GebietFlaeche
/015152xx.tab?R=GS125113).

Vorkommende bodenkundliche Einheiten laut bodenkundlicher Karte des
Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau sind Parabraunerde aus
Ldss und Sandloss (Kartiereinheit J400) sowie Kolluvium, z.T. Uber Brauner-
de und Parabraunerde, aus Abschwemmmassen Uber FlieRerden (Kartie-
reinheit J87). Die natlrliche Bodenfruchtbarkeit wird als hoch, bzw. hoch bis
sehr hoch bewertet, die Funktion ,Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt® als
mittel bis hoch und die Funktion ,Filter und Puffer fir Schadstoffe* als mittel
bis sehr hoch (http://maps.lgrb-bw.de/).

Fur das Schutzgut Flache und Boden entsteht durch die Bebauung und die
damit verbundene Flachenversiegelung ein erheblicher Eingriff.

Das Planungsgebiet ist in der Flurbilanz als Vorranggebiet Il ausgewiesen.
Es handelt sich um Uberwiegend landbauwirdige Flachen, fur die eine
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Fremdnutzung ausgeschlossen sein sollte. Fir die Landwirtschaft hat das
Planungsgebiet daher eine hohe Bedeutung.

Schutzqut Wasser

Das Planungsgebiet liegt gemald der Geologischen Karte im Bereich des
Lo, LoRlehms, Verwitterungslehms. Die Ergiebigkeit der hydrogeologischen
Einheit wird mit gering angegeben, die Durchlassigkeit mit ebenfalls gering.
Die Flachenversiegelung fuhrt zu einer Reduzierung der Infiltrationsflache.
Da das Gebiet fur die Grundwasserneubildung nur von geringer Bedeutung
ist, werden die entstehenden Beeintrachtigungen beim Schutzgut Grundwas-
ser_als nicht erheblich gewertet. Wasserschutzgebiete sind vom Vorhaben
nicht betroffen.

Es liegen keine Oberflachengewdasser im Planungsgebiet.

Schutzqut Klima und Luft

Aus Sicht des Schutzgutes Klima und Luft ist das Planungsgebiet von mittle-
rer Bedeutung. Die Ackerflachen eignen sich gut zur Bildung von Kaltluft, die
aufgrund der geringen Hangneigung jedoch nicht abflieRen kann und daher
nicht siedlungsrelevant ist. Kleinrdumig ist durch die Bebauung mit einer zu-
satzlichen Erwarmung zu rechnen. Durch das Vorhaben entstehen keine er-
heblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Klima und Luft.

Schutzqut Landschaftsbild und Erholung

Das Planungsgebiet ist aufgrund seiner Lage am Ortsrand sowie der land-
wirtschaftlichen Nutzung als Acker von geringer Bedeutung fir das Land-
schafts-/Ortsbild. Die geplante Bebauung wird den Ortsrand verschieben, das
Ortsbild aber nicht grundsatzlich verandern. Es entstehen keine erheblichen
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Landschaftsbild bzw. Ortsbild.

Fur das Schutzgut Erholung ist das Gebiet von geringer Bedeutung, da es
keine Strukturen aufweist und intensiv als Acker genutzt wird.

Schutzgut Kultur- und Sachgtter

Im Planungsgebiet befinden sich keine Kultur- oder Sachguter. Es sind daher
keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter zu erwar-
ten.

Fazit

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Brettach. Die Auswir-
kungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch sind geringfugig. Die Zu-
nahme von Emissionen durch Kfz-Verkehr und Larm sind nicht erheblich.

Die betroffenen Flachen sind landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Aufgrund der Neuversiegelung durch Wohngebdude und Verkehrsflachen
stellt das Vorhaben einen erheblichen Eingriff in die Schutzgiter Pflanzen
und Tiere sowie Flache und Boden dar. Die Schutzguter Wasser und Kii-
ma/Luft werden nicht wesentlich beeintréachtigt.

Fur Erholung und Landschaftsbild ist das Planungsgebiet von geringer Be-
deutung. Die Bebauung kann durch Gestaltung und Bepflanzung in die Kul-
turlandschaft eingebunden werden.

Das Plangebiet ist in der Flurbilanz als Vorrangflache Il ausgewiesen und hat
damit eine hohe Bedeutung fir die Landwirtschaft. Die Schaffung von Wohn-
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raum im Bereich des Bebauungsplans ,Tiefelshecke® wird als vorrangig an-
gesehen vor den Belangen der Landwirtschaft, da das Plangebiet im Ver-
gleich mit den ubrigen aulRerdrtlichen Flachen als am besten geeignet er-
scheint. Wegen der hohen Bauplatznachfrage und fehlender innerortlicher
Bauflachen ist eine Neuausweisung von Bauflachen im Bereich der landwirt-
schaftlichen Flachen erforderlich.

Negative Auswirkungen im Gebiet knnen durch Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaflnahmen in grof3tmoglichem Umfang ausgeschlossen werden:

— Versiegelung des Bodens auf das unbedingt notwendige Mal3 einschliel3-
lich der Verwendung wasserdurchléassiger Bodenbelage fur Wege, Stell-
platze und Zufahrten

— Gartnerische Gestaltung der Grundstiicke und Ausschluss von Schotter-
garten und Steinschittungen

— Umfassende Randeingrinung der Grundsticke zur offenen Landschaft
als private Grunflachen mit Pflanzgeboten fur heimische Straucher; An-
pflanzung von Baumen

— Verwendung insektenschonender Beleuchtung

— Begrinung von Flachdachern von Hauptgeb&duden und Garagen / Car-
ports

— Getrennte Erfassung des Regenwassers und Ableitung in den natirlichen
Wasserkreislauf

— Neugestaltung des Landschaftsbildes

Als Ausgleich fur Auswirkungen auf geschutzte Pflanzen und Tiere gemalid 8
44 BNatSchG werden folgende MalRBnahmen zur Kompensation vorgesehen:

— Anlage von 2 Lerchenfenstern mit 20 m? in der umliegenden Ackerflur
auf der Gemarkung Brettach.

14. Larmgutachten

Das Ingenieurbiro Dr. Schacke + Bayer GmbH, Waiblingen hat eine ,Schal-
limmissionsbeurteilung beziglich benachbarter Industrie- und Gewerbefla-
chen der Stadt Neuenstadt” vom 24. November 2020 erstellt. In dieser wurde
Uberpruft, inwiefern das Heranriicken des Plangebiets ,Tiefelshecke® der
Gemeinde Langenbrettach an die Gewerbe- und Industrieflachen der Stadt
Neuenstadt vertraglich ist mit der geplanten Wohnnutzung (Allmeines Wohn-
gebiet).

Die Untersuchung kommt zu folgender Beurteilung:

,Die nachstliegenden und mafgeblichen Industrie- und Gewerbeflachen der
Stadt Neuenstadt unterliegen entsprechend den Bebauungspléanen bzw.
Entwirfen der Stadt Neuenstadt den Emissionskontingenten (Festsetzungen
Uber die zuldssige Schallabstrahlung).

Die Ergebnisse der Berechnungen (siehe Abschnitt 4) anhand der Emissi-
onskontingente zeigen, dass an der westlichst gelegenen heranriickenden
geplanten Wohnbebauung im Vergleich zu dem bestehenden Ortsrand eine
Pegelerhohung um 2 dB(A) zu erwarten ist. In der Summe betragen die Er-
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wartungswerte tags 53 dB(A) und nachts 39 dB(A). Die Immissionsrichtwerte
fur ein allgemeines Wohngebiet von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) sind
um 1-2 dB(A) unterschritten.

Das Heranriicken der geplanten Plangebietsfléchen , Tiefelshecke® und ,Hin-
tere Milbe entsprechend den stadtebaulichen Konzeptionen an die Industrie-
und Gewerbeflachen der Stadt Neuenstadt fihrt ausgehend von den Festset-
zungen in den Bebauungsplanen bzw. Planungen der Stadt Neuenstadt zu
keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir ein Allgemeines Wohn-
gebiet.

Hinweis:

Aufgrund der geringen Unterschreitung ist ein weiteres Heranriicken der
Wohngebietsflachen an die Industrie- -und Gewerbeflachen ohne weitere
Schallschutzmal3Bhahmen — ausgehend von der Kontingentierung - gegebe-
nenfalls nicht mehr vertraglich mit den Immissionsvorgaben fir ein Allgemei-
nes Wohngebiet von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A).*

Die Schallimmissionsbeurteilung des Ingenieurbiro Dr. Schacke + Bayer
GmbH vom 24.11.2020 ist als Anlage zum Bebauungsplan angefugt.
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15. Bearbeitung / Planfertiger

Knorr & Thiele Architekten, Australe 18, 74613 Ohringen

Ohringen, den 14.12.2020

Martin Knorr

Aufgestellt:

Siegel

Langenbrettach, den XX.XX.2020

Burgermeister Timo Natter

Ausgefertigt:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften durch Zeichnung, Farbe, Schrift und
Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats uberein-
stimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit mal3gebenden Verfahrensvor-
schriften

beachtet wurden.

Siegel

Langenbrettach, den XX.XX.2020

Burgermeister Timo Natter
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