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Gemeinde Schéntal, Bebauungsplanverfahren ,,Brunnenacker”
Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Beteiligung an dem o.g. Verfahren. Wir kommen mit Blick auf den gel-
tenden Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 hierbei zu folgender Einschatzung.

Das Kleinzentrum Schéntal mit dem Teilort Sindeldorf liegt im landlichen Raum gem. PS
2.1.3.2 LEP 2002. Fur Kleinzentren im Lindlichen Raum ist gemaR Regionalplan Heilbronn-
Franken PS 2.4.0 (5) als Ziel eine Mindest-Bruttowohndichte von 45 EW/ha, die beim Woh-
nungsbau zugrunde gelegt werden muss, festgelegt.

Da sich der Wert auf das Bruttowohnbauland bezieht, sind auch 6ffentliche Griinflachen in
die Ermittlung der Dichte miteinzubeziehen. Wir bitten, dies in den Unterlagen zu korrigie-
ren.

Fir die siidlichen und dstlichen Baugebietsteile sollen 4 Wohneinheiten je Einzel- oder Dop-
pelhaus zugelassen werden. Die Festsetzungssystematik sowie die Lage und Umgebung des
Plangebietes lassen auf eine klassische Einfamilienhausbebauung schlieRen. Wir rechnen da-
her mit 1 bis 2 Wohneinheiten pro Einfamilienhaus.

Obwohl die Baugrundstiicke insgesamt relativ groB sind, wird die Mindest-Bruttowohndichte
aufgrund von drei geplanten Mehrfamilienhausgrundstiicken Gberschritten (vorausgesetzt
es werden 6 Wohneinheiten pro Mehrfamilienhaus realisiert). Dies wird auch mit Blick auf
den Bebauungsplan ,Lange Wiesen®, bei dem die Mindest-Bruttowohndichte leicht unter-
schritten wird, begriif3t.
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Die Ausfihrungen zur Erforderlichkeit der Planung i. S. des § 1 Abs. 3 BauGB sind relativ pau-
schal und sollten im weiteren Verlauf des Verfahrens weiter ausgefiihrt werden. Insbesonde-
re wird darauf abgestellt, dass die Gemeinde iiber keinen freien Bauplatz im Ortsteil Marlach
verfigt. Jedoch sind im Luftbild noch zahlreiche Bauliicken siidlich des Plangebiets erkenn-
bar. Auch private Innenentwickiungspotentiale miissen in die Betrachtung miteinbezogen
werden. Daher sollten Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung i. S. des §
1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) zugrunde gelegt werden.

Daruber hinaus liegt das Plangebiet teilweise in einem als Grundsatz der Raumordnung fest-
gelegten Vorbehaltsgebiet fiir Erholung nach Plansatz 3.2.6.1. Den dort festgelegten Belan-
gen ist in der Abwagung ein besonderes Gewicht beizumessen.

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verlauf dieses Verfahrens sowie gemaR § 3 Abs. 2
Satz 4 BauGB um Mitteilung des Abwagungsergebnisses zu den von uns vorgebrachten An-

regungen.

Hierfiir bedanken wir uns vorab.

Mit freundlichen GriRen
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& Bebauungsplan "Brunnenéacker" in der Gemeinde Schdntal

Verfahren gemaf § 13b BauGB, Beteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB
Ihr Schreiben vom 14.07.2020

Sehr geehrte |G

sehr geehrte Damen und Herren,

das Regierungsprasidium Stuttgart nimmt als héhere Raumordnungsbehdrde sowie
aus Sicht der Abteilung 8 — Denkmalpflege — zu der 0.g. Planung folgendermafen Stel-
lung:

Raumordnung

Mit der vorliegenden Planung soll am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Marlach
der Gemeinde Schéntal ein allgemeines Wohngebiet mit einer GréBe von ca. 1,26 ha
im Verfahren nach § 13b BauGB festgesetzt werden. Bei dieser Vorschrift handelt es

sich um eine reine Verfahrensvorschrift, die die Einhaltung des materiellen Rechts un-
berlhrt 1&sst.

In der Begriindung féllt die geman § 1 Abs. 3 BauGB darzulegende Erforderlichkeit
fur die geplante Wohnbebauung recht knapp aus und ist somit nicht ausreichend be-
achtet und abgearbeitet. Die Anwendung eines Verfahrens nach § 13b BauGB fordert
allerdings ebenfalls die Einhaltung der vorgenannten Vorschrift. Es sind daher kon-
kretere und nachvollziehbare Angaben in den Unterlagen zu ergénzen, die die Lage
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vor Ort ndher beschreiben (z.B. Anzahl der Bauinteressenten, vorhandene bzw. ver-
fugbare Baullcken, Umsetzung der letzten Baugebiete einschlieBlich deren Bebau-
ung etc.). Zudem sind geman Luftbild noch einige Baullcken im Stden des Ortsteils
festzustellen.

Geman PS 2.4.0 Absatz 5 (Z) Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 sind fur Klein-
zentren im Landlichen Raum im engeren Sinne zur Sicherung einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung und einer ausreichenden Auslastung éffentlicher Verkehre
beim Wohnungsbau 45 Einwohner je Hektar als Mindest-Bruttowohndichte festge-
legt.

Ziele der Raumordnung sind als verbindliche Vorgaben, die nicht der Abwagung un-
terliegen, zu beachten (§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG und § 4 Abs. 1 ROG).

Bei den Berechnungen zur Dichte wird in den vorgelegten Unterlagen davon ausge-
gangen, das 2 WE im Doppelhaus méglich sind. Allerdings werden in einer Doppel-
haushélfte i.d.R. in den seltensten Fallen 2 WE realisiert werden. Auch die angenom-
mene Anzahl von 4 WE bei maximal 6 WE in den drei nérdlichen Baufeldern er-
scheint eher zu hoch gegriffen. Im Luftbild sind in der direkten und weiteren Umge-
bung des Plangebiets Wohngeb&ude in der angedachten Dimensionierung nur ver-
einzelt zu erkennen.

Durch die vorgesehene Festsetzung zweier gro3er Baufenster als WA mit einer Gber-
wiegenden Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und teilweise sogar mit einer GRZ von
0,5 als Obergrenze kann grundsatzlich eine hohe Dichte erreicht werden. MalBBgabe
ist daher die Einhaltung der vom Regionalverband Heilbronn-Franken in PS 2.4.0 Ab-
satz 5 (Z) festgelegten Mindest-Bruttowohndichte von 45 EW/ha. In diesem Zusam-
menhang weisen wir darauf hin, dass die Siedlungsdichte im Durchschnitt des ge-
samten Gebiets der Kommune sicherzustellen ist.

Bei Realisierung der im Bebauungsplanentwurf eingetragenen Grundstticksgré3en
mit Einzel- und Doppelhdusern wirde nach unseren Berechnungen auf den 12 unver-
bindlich eingetragenen Baufeldern im Gegensatz zur der auf S. 9 der Begriindung an-
gegeben Dichte von 66 EW/ha allerdings nur eine Dichte von 40 EW/ha erreicht wer-
den. Wesentliche Unterschiede liegen bei der in die Berechnung einbezogenen
GroBe des Plangebiets, der maximalen Anzahl der WE sowie beim Faktor Belegungs-
dichte je Wohneinheit. Laut Statistischem Landesamt Baden-Wdirttemberg liegt die



Belegungsdichte fir die Gemeinde Schéntal — anders als auf S. 9 der Begrindung mit
2,3 angegeben — bei 2,1 EW/WE (Stand 2019 — vgl. https://www.statistik-bw.de/Woh-
nen/GebaeudeWohnungen/99045041.tab?R=GS126072).

Grundsatzlich ist bei der Berechnung der Mindest-Bruttowohndichte die gesamte
PlangebietsgréBe zwingend zu berticksichtigen. Bei Zugrundelegung dieser Vorgabe

ergibt sich bei Anwendung folgender Annahmen somit eine Bruttowohndichte von:
12 Baufelder:
davon 6 EFH * durchschnittl. 1,5 WE = 9 WE
davon 3 DH (1 WE je DHH, d.h. 2 WE je DH) = 6 WE
davon i.d. 3 nérdl. Baufeldern durchschnittl. 3SWE = 9 WE
24 WE * 2,1 EW/WE : 1,26 ha =

40 EW/ha

Bei Nichtberlcksichtigung der 6ffentlichen Grinflache (ca. 0,11 ha), welche fast voll-
standig in den Auslaufern eines westlich an das Plangebiet angrenzenden Vorrangge-
bietes fur den vorbeugenden Hochwasserschutz geman PS 3.4.1 Abs. 3 (Z) Region-
alplan - HQ-Extrem - liegt, ergibt sich aufgrund der Nichtbebaubarkeit dieser Flachen
allerdings eine Dichte von rund 50 EW/ha (24 WE * 2,1 EW/WE : 1,15 ha =

50,4 EW/ha = 50 EW/ha).

Insofern kann die Einhaltung der Festlegung der Mindest-Bruttowohndichte geman
PS 2.4.0 Absatz 5 (Z) Regionalplan in diesem Einzelfall mitgetragen werden.

Wir regen dennoch an, z.B. kleinere GrundstiicksgréBen anzubieten oder die Festset-
zungen zur Bauweise um Hausgruppen zu erganzen. Hierdurch wirde auch

§ 1a Abs. 2 BauGB entsprochen, wonach mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden soll.

Ferner liegt der stidwestliche Bereich des Plangebiets innerhalb eines Vorbehaltsge-
bietes fur Erholung geman PS 3.2.6.1 Absatz 4 Regionalplan.

PS 3.2.6.1 Absatz 4 lautet:

»In den Vorbehaltsgebeten fiir Erholung sollen die nattrlichen und kulturellen Erho-
lungsvoraussetzungen in ihrem rdumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den
Belangen der landschatftlichen Erholungseignung ist bei der Abwédgung mit konkurrie-
renden, raumbedeutsamen MalBnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Viel-




falt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft und der rdumliche Zusammen-
hang der Erholungsrdume sollen erhalten und regional bedeutsamen Kulturdenkma-
len ein entsprechendes Umfeld bewahrt werden. Sport- und Freizeiteinrichtungen
sind méglich, soweit die Funktionen der landschaftsbezogenen Erholung dadurch
nicht beeintrdchtigt werden.*

Grundséatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind im Rahmen der Abwa-
gung zu bertcksichtigen (§ 3 Abs. 1 Nr. 3 und 4, § 4 Abs. 1 ROG). Vorbehaltsgebiete
sind als Grundsatze, nicht als Ziele der Raumordnung zu werten (BVerwG, Beschl. v.
15.06.2009, 4 BN 10 09), so dass Vorbehaltsgebiete der Planung nicht grundsatzlich
entgegenstehen, jedoch in der Abwagung zu berticksichtigen sind.

Die Planunterlagen sind daher durch entsprechend nachvollziehbare Ausfiihrungen
zum Umgang mit den Inhalten des o.g. Plansatzes zu ergénzen.

Wichtige Hinweise aus bauplanungsrechtlicher Sicht:

Aufgrund der Stichtagsregelung in § 13b BauGB weisen wir darauf hin, dass das be-
schleunigte Verfahren gemaf § 13b BauGB nur dann zur Anwendung kommen kann,
wenn eine férmliche Einleitung des Bauleitplanverfahrens bis 31.12.2019 erfolgte. Die
férmliche Einleitung eines Bauleitplanverfahrens setzt die ortstibliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses voraus, § 2 Abs. 1 BauGB. Alternativ ist das Bauleitplan-
verfahren férmlich eingeleitet, wenn die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung oder die Offenlage vor dem Stichtag durchgefiihrt sind.

Weder aus dem Bebauungsplanentwurf noch aus den Planunterlagen ist abzulesen,
ob und wann eine ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgt
ist. Daher empfehlen wir, die Anwendung eines Verfahrens gemai § 13b BauGB in
Absprache mit dem Landratsamt Hohenlohekreis als zustdndige Genehmigungsbe-
hérde zu klaren.

Wir weisen zudem darauf hin, dass die Erweiterung des Anwendungsbereichs des be-
schleunigten Verfahrens auf an den Ortsrand anschlieBende AuBenbereichsflachen
geman § 13b BauGB, den Gemeinden, die mit ihrem Innenentwicklungspotential an
ihre Grenzen gekommen sind, bei Bedarf eine weitere Wohnbaulandmobilisierung er-
mdglichen soll.



Ferner weisen wir vorsorglich darauf hin, dass die im § 13b BauGB-Verfahren geschaf-
fenen Wohnbauflachen in kiinftigen Fortschreibungen von Flachennutzungspléanen in
der Flachenbilanz als Potentiale zu berticksichtigen sind, soweit diese bis dahin noch
nicht bebaut sind.

Wir bitten um Mitteilung des Abwéagungsergebnisses zu den von uns vorgebrachten
Anregungen und Hinweisen (§ 3 Abs. 2 S. 4 BauGB).

Denkmalpflege
Abteilung 8 des Regierungsprasidiums Stuttgart, Landesamt flir Denkmalpflege, Refe-
rat 84.2 Archaologische Denkmalpflege, nimmt zu den Planungen wie folgt Stellung:

Darstellung des Schutzgutes

Das Plangebiet liegt innerhalb des arch&ologischen Pruiffalls Listen-Nr. 3 (MARLOO3,
ADAB-Id. 110481808) ,Vorgeschichtliche Siedlung Aule/Brunnenécker*. Hier zeigen
Luftbilder Bodenmerkmale, die auf mdgliche vorgeschichtliche Siedlungsbefunde hin-
weisen. (Zur Abgrenzung s. Abbildung Bereich 3)

Wir bitten um nachrichtliche Ubernahme in die Planunterlagen.
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Darlegung der konservatorischen Zielsetzung, weiteres Vorgehen

An der Erhaltung von archaologischen Kulturdenkmalen besteht grundsatzlich ein 6f-
fentliches Interesse. Sollte an den Planungen in der vorliegenden Form festgehalten
werden, regen wir daher Folgendes an:

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und Bauverzégerungen durch erst
spat bei laufenden BaumaBnahmen bekannt werdende archéologische Funde und Be-
funde zu vermeiden, sollten friihzeitig, spatestens im Vorfeld der ErschlieBung archa-
ologische Voruntersuchungen durch das Landesamt flir Denkmalpflege im Regierungs-
prasidium Stuttgart (LAD) durchgefiihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist
es festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang nachfolgende Rettungsgrabungen nétig
werden. Dazu bietet das Landesamt fiir Denkmalpflege den Abschluss einer 6ffentlich-
rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fris-
ten fir die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. (Info unter:
https://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-denkmal-
pflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen/)




Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen die
Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Monate in Anspruch
nehmen kann und durch den Vorhabentrager finanziert werden muss.

Far weitere Informationen wenden Sie sich bitte an das Landesamt fir Denkmalpflege,

Wir bitten, diese Hinweise in die Planunterlagen einzufligen.

Hinweis:

Wir bitten kinftig — soweit nicht bereits geschehen — um Beachtung des Erlasses zur
Koordination in Bauleitplanverfahren vom 10.02.2017 mit jeweils aktuellem Formblatt
(abrufbar unter https:/rp.baden-wiirttemberg.de/Themen/Bauen/Bauleitplanung/Seiten/default.aspx).

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird geman § 26 Abs. 3 LplG gebeten,
dem Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des Planes eine Mehrfertigung davon -
zusatzlich in digitalisierter Form - im OriginalmaBstab zugehen zu lassen.

Mit freundlichen GriBen
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Bebauungsplan ,Brunnenacker” in Schontal-Marlach
Ihr Schr. v. 14.7.2020

Sehr gehrte Damen und Hetrren,
wir danken fur die Beteiligung am Verfahren und nehmen wie folgt Stellung:

1.Bei Baugebieten nach § 13BauGB sind zum Schutz der Freifiachen ebenfalls konkrete Angaben zum Bedarf nétig
insbesondere nachdem der {iberwiegende Teil des Gebiets im Flachennutzungsplan nicht als Wohnbauflache
ausgewiesen ist.

Hierzu gehéren auch Ausfihrungen zum innerértlichen Entwicklungspotential von Marlach ebenso zu den noch freien
Bauplatzen in den unmittelbar benachbarten Baugebieten ,Ziehburg II* und ,Ziehburg".

Zur tindainmung des Flachenverbrauchs erwarten wir, dass im Gegeiizug die noch unbebaute Wohnbauflache
westlich von ,Ziehburg II“ wieder aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen wird.

- 2.Durch die zulassige Neuversiegelung von mehreren Tausend Quadratmetern Boden sind die Belange des
Bodenschutzes erheblich betroffen. Auerdem verscharft jede Neuversiegelung ohne Ausgleich die
Hochwasserproblematik.

Deshalb bei der noch fehlenden Betrachtung der Umweltbelange eine Bilanzierung sowie angemessene
gegensteuernde Maflnahmen auch auferhalb des Baugebiets vorsehen.

3.Zum Artenschutz sehen wir insbesondere Angaben zu Reptilien, Végeln und Fledermausen mit Erfassung von
Habitatbaumen (Bdume mit Hohlen, Spalten) als nétig an. Héhlenbdume dabei auf holzbewohnende Kafer mit
untersuchen.

4.Konkrete Planung
-Fur Flachdacher Begrinung verbindlich festsetzen (s. hierzu auch Zif.11.2, S.14 der Begrindung).

-Zur Forderung erneuerbarer Energien Solarnutzung auf Dachern festsetzen.
-Zaune kleintierdurchlassig vorsehen mit Maschenweite bzw. Bodenabstand von mind. 10 — 15 cm.

-Zur Forderung des Biotopverbunds und wegen der (iberwiegenden Lage im HQ extrem Einfriedungen im Bereich der
offentlichen Griunflachen ausschiieflen.

-Die nicht mit Baumen und Strauchern bepflanzten Bereiche der 6ffentlichen Grinflachen mit einer artenreichen

Wiesenmischung aus gesicherter Herkunft einséen und extensiv pflegen (ohne Einsatz von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteln).

Mit freundlichen GriiRen

LNV Arbeitskreis Hohenlohekreis
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Bebauungsplan ,Brunnenacker”, Marlach
Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
Planunterlagen vom 28.05.2020

Sehr geehrter_

zur Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Verfahren nach § 13b BauGB

In den Planunterlagen ist kein Vermerk ersichtlich, zu welchem Zeitpunkt der
Aufstellungsbeschluss flr dieses Baugebiet gefasst wurde. Wir gehen davon aus, dass dieser
zum 31.12.2019 erfolgt ist, weil sonst die Anwendung des § 13b BauGB ausscheidet.

Wir bitten, die Ziffer 7.1 und 7.2 der Begriindung zu vereinheitlichen und zu korrigieren. Die
Regelungen zum Umweltbericht, dessen Entfall im Ubrigen nach § 13 Abs. 3 BauGB keine
Ermessensvorschrift ist, sowie zum Verfahrensablauf sind in § 13 BauGB geregelt. Nachdem in
den Unterlagen mehrfach vermerkt ist, dass noch Unterlagen u.a. zum Artenschutz und zur
Umweltbetrachtung erganzt wird, gehen wir davon aus, dass der Plan erneut 6ffentlich
ausgelegt werden wird.

2. Aufhebung von bestehenden Bebauungsplanen

In Ziffer 7.1 Begriindung wird beschrieben, dass sich der Geltungsbereich in Teilen mit dem
anderer Plane Uberschneidet und diese dann fir diese Teile aufgehoben werden. Dies ist im
Plan und Textteil darzustellen, eine Darstellung in der Begriindung alleine reicht nicht aus.
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3. Zu den einzelnen Bereichen

Bodenschutz

In der Umweltbetrachtung sollte die Bewertung des Schutzgutes Boden anhand der
Arbeitshilfe Heft 24 der LUBW (Stand 2012) ,,Das Schutzgut Boden in der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” und Heft 23 der LUBW (Stand 2010) ,,Bewertung von
Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit” vorgenommen werden.

Zudem sind die Belange des Bodenschutzes bericksichtigt, wenn folgende Punkte in den
Textteil Ubernommen werden:

- Der anfallende Mutterboden ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuheben
und in maximal zwei Meter hohen Mieten zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-
aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu
verwenden (siehe auch § 202 BauGB). Entstandene Bodenverdichtungen sind nach
Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

- Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

- Bei erforderlichen Geldandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets darf der
Mutterboden des Urgelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Fir Auffullungen ist ausschliefRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu
verwenden. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Flachen ist nicht zuldssig.

- Beider technischen Durchfiihrung ist die DIN 19731 zu beachten.

- Im Hinblick auf die hohe Qualitat der im Baugebiet vorhandenen Bdden sollten diese
zur Bodenverbesserung der landwirtschaftlichen Nutzung zugefihrt werden
(Aufbringhéhe max. 20 cm).

Wasserwirtschaft

Die geplante Entwasserung im Trennsystem wird grundsatzlich begruf3t.

Wir weisen darauf hin, dass fir die Einleitung des Niederschlagswassers in die Jagst eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist. Es wird empfohlen den erforderlichen
Wasserrechtsantrag rechtzeitig - vor der abwassertechnischen Erschliefung bei der unteren
Wasserbehorde einzureichen.

Die Formulierung in Ziffer 3.11 ,Drainagen” der 6rtlichen Bauvorschriften ist etwas
missverstandlich.

Im ersten Satz wird die Verwendung von Drainagen ausgeschlossen. Im nachsten Satz wird die
Entwdsserung von Drainagen Uber Sickerschachte vorgeschrieben. Deshalb folgender
Formulierungsvorschlag:

Die Ableitung von Grundwasser Uber Drainagen ist nicht zuldssig. Drainagen dirfen lediglich
eingesetzt werden, um das in den Arbeitsraum eindringende Oberflachenwasser abzuleiten
(Dréanung zum Schutz baulicher Anlagen gemal DIN 4095; Abdichtung mit Dranung bei
schwach durchldssigen Boden).

Das Drainagewasser ist bevorzugt in den Regenwasserkanal zu leiten.
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Im Hinblick auf das Uberschwemmungsgebiet gehen wir davon aus, dass sofern das gesamte
Plangebiet auf dem bisherigen Geldndeniveau gehalten wird, eine Uberflutungsausdehnung
nicht zu besorgen ist und der vorbeugende Hochwasserschutz nicht wesentlich beeintrdchtigt
wird. Auch wirkt sich die vorgesehene Bepflanzung der Grinflache im nordwestlichen
Planbereich nicht nachteilig auf die Funktion des Uberschwemmungsgebiets aus.

Im Hinblick auf den Grundwasserschutz regen wir an, die in Ziffer 2.8.3 und 2.13.18 der
schriftlichen Festsetzungen enthaltenen Hinweise zum Grundwasserschutz wie folgt zu
Ubernehmen:

- MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem LRA Hohenlohekreis,
Fachdienst Wasserwirtschaft und Bodenschutz, rechtzeitig vor Ausfihrung anzuzeigen.

- Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser haben der Vorhabenstrager
sowie der mit den Arbeiten Beauftragte dem LRA Hohenlohekreis, Fachdienst
Wasserwirtschaft und Bodenschutz unverziglich mitzuteilen. Die Arbeiten, die zur
Erschliefung geflihrt haben, sind einstweilen einzustellen. Das LRA Hohenlohekreis als
Wasserbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen (§ 43 Abs. 6 WG).

- Jede Grundwasserableitung im Zuge einer Baumalnahme bedarf unabhangig von der
Menge und Dauer der Zustimmung des LRA Hohenlohekreis, Fachdienst
Wasserwirtschaft und Bodenschutz.

- Standige Grundwasserableitungen tGber Ring-/Sohldrénagen sind nicht zulassig.

- Bei Grindungen im Einflussbereich von Grundwasser bzw. lokalem und temporaren
Sicker-/Schichtwasser sind die notwendigen SchutzmaRnahmen vorzusehen
(Abdichtung von erdberihrten Bauteilen nach DIN).

Sollte gem. Ziffer 2.13.17 der schriftlichen Festsetzungen ein Baugrundgutachten erstellt
werden, wird um elektronische Ubermittlung (PDF-Datei) des Baugrundgutachtens gebeten.

Landwirtschaft

Marlach ist ein sehr landwirtschaftlich gepradgter Teilort. Die Nutzung der umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen darf auch nach der geplanten Ausweisung des Baugebietes als
Wohnbauflache nicht eingeschrankt werden. Wir regen deshalb an, in den Textteil
mitaufzunehmen, dass die aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung mindestens zeitweise,
(auch aulRerhalb der lblichen Geschéftszeiten bzw. an Wochenenden) resultierenden Larm-,
Staub- und Geruchsemissionen von den zukinftigen Anwohnern auf jeden Fall als ortsiblich
hinzunehmen sind.

Naturschutz

In der Umweltbetrachtung ist darzustellen, ob die Geholzstruktur im Bereich Flst. 765 dem
gesetzlichen Biotopschutz entspricht.

Im Plan ist eine Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Weder in der Begriindung
noch in den planungsrechtlichen Festsetzungen wird die Zweckbestimmung dieser Flache
dargestellt.
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Bei der Beriicksichtigung des Artenschutzes sind die vorhanden Geholzstrukturen einschlieflich
deren Sdume von besonderem Interesse.

Wir gehen davon aus, dass die Umweltauswirkungen bei den betroffenen Schutzgttern, hier
Boden, Tiere und Pflanzen, nach anerkannten Standards bilanziert werden und empfehlen
hierzu die Verwendung der Systematik der OkokontoVO.

Bei Zdunen nach Ziffer 3.6 der 6rtlichen Bauvorschriften sollte eine Bodenfreiheit von ca. 10cm
oder entsprechend weitmaschige Zaungeflechte festgesetzt werden, damit Kleintiere das
Gebiet nutzen kdnnen.

Baurecht
Zu den schriftlichen Festsetzungen haben wir folgende Anregungen:

Ziff. 2.2.2.1

Das Mal der baulichen Nutzung ist im vorliegenden Fall mit der festgesetzten GRZ und
Geschosszahl ausreichend definiert. Auf die Festsetzung der GFZ kénnte unserer Auffassung
nach verzichtet werden.

Zu Ziff. 2.2.4.2

Die stadtebauliche Zielsetzung der differenzierten Héhenregelung in Abhangigkeit der
Wohneinheiten ist fiir uns nicht nachvollziehbar. Wir regen deshalb an, die Hohenregelung
unabhangig von der Zahl der Wohneinheiten festzusetzen.

Bei Flachdachgebduden ist die Begrifflichkeit Firsthohe unpassend. Wir empfehlen deshalb,
hier den Begriff Firsthohe durch Gebdudehodhe ersetzen.

Zu Ziff. 2.2.5

Wir regen an, den Begriff der EFH zu prazisieren. Wir empfehlen dazu, die Oberkante des
Rohbodens als EFH anzunehmen, da diese H6he im Grunde unveranderlich ist.

Es wdre wiinschenswert, flr jedes Grundstlck die erforderliche EFH in m (. NN anzugeben,
da beispielsweise unklar ist, welche StraRenhohe bei Grundstlicken an Wegkreuzungen
maligebend ist.

Ferner empfehlen wir, die Reihenfolge der Festsetzungen so zu dndern, dass die Regelungen
zur EFH-H6he vor der Festsetzung der Firsthohe und Traufhdhe steht, da sich TH und FH auf
die EFH beziehen.

Zu Ziff. 2.4.2 und 2.4.3

Wir weisen darauf hin, dass es im Plangebiet keine Baugrundstiicke mit max. 2 Wohneinheiten
gibt. Sollte die Regelung der Zufahrtslange (hier 10m) auf Baugrundstticke mit max. 4 WE
zutreffen, so regen wir an, in die Begrindung mit aufzunehmen, warum bei Gebauden, die im
Bereich von max. 6 Wohneinheiten erstellt werden, aber nur z.B. 3 WE aufweisen, eine
deutlich langere Zufahrt (hier dann 20m) erforderlich ware.

Wir empfehlen, die Regelungen fiir die Zufahrtslangen zu vereinfachen.

Zu Ziff. 2.8.2,2.8.3und 2.8.4
Bei den Ziffern handelt es sich nicht um Festsetzungen des Bauplanungsrechts.
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Diese Hinweise sollten deshalb in Ziffer 2.13 ergénzt werden.

Zu Ziff. 3.1.2
Da die wenigsten Giebel mit einem Gesims ausgefthrt werden, sollte hier der Begriff
Giebelgesims durch Giebelwand ersetzt werden.

Sollte die Regelung zum oberen Abschluss von Gauben ausschlieRlich auf Schlepp- und
Giebelgauben angewendet werden und nicht generell fir jede Gaubenform, so sollte dies zur
Nachvollziehbarkeit in der Begriindung dargestellt werden.

Zu Ziff. 3.2
Der Begriff Asbestzement sollte durch den Begriff Faserzement ersetzt werden.

Zu Ziff. 3.5
Wir weisen darauf hin, dass die Festsetzung, pro Grundstlck ein Solitarbaum zu pflanzen, sich
bereits unter Ziff. 2.9.2 findet und deshalb hier entbehrlich ist.

Weitere Anregungen

In Ziffer 10.2 Begrindung wird hervorgehoben, dass die Festsetzungen einem modernen
Charakter Rechnung tragen sollen. Dazu regen wir an, im Sinne des Klimaschutzes weitere
Festsetzungen zur Verwendung regenerativer Energien und zur Vermeidung von
Aufheizeffekten von befestigten Wegen und Platzen vorzusehen. Im Ubrigen sind die in Ziffer
11.2 der Begriindung genannten Aspekte zum Klimaschutz Uberwiegend nicht verbindlich
festgesetzt. Zudem ist bei der Festsetzung der wie in anderen Baugebieten Ublichen GRZ nicht
erkennbar, inwieweit diese unter Bericksichtigung des Klimaschutzes vorgenommen wurde.
Im Hinblick auf regenerative Nutzungen sollten zumindest die Standorte der festgesetzten
Solitdrbaume Uberpriuft werden, da diese zu Verschattungen von Solarnutzungen fiihren
kédnnen.

Abfallwirtschaft

Um in der StichstralRe die Abfuhr der MillgefaRRe sicher zu stellen, muss der geplante
Wendehammer ausreichend dimensioniert sein. Da im Kreis Mullfahrzeuge mit vier Achsen zur
Abfuhr eingesetzt werden, musste der geplante Wendehammer noch an die GroRe der
Fahrzeuge und die entsprechende Anforderung der UVV: ,Wenden mit ein bis héchstens
zweimaligem ZurickstoRen” angepasst werden. Wir empfehlen, dass die Planungsfirma mit der
AWH Kontakt aufnimmt, um die erforderliche Anpassung noch abzustimmen.

Denkmalschutz

Wie bereits vom Regierungsprasidium Stuttgart dargestellt, liegt das Bebauungsplangebiet
Brunnendcker in Marlach vollstdndig im Bereich einer mdglich vorgeschichtlichen Siedlung und
ist als archdologischer Priffall ausgewiesen.
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Weitere beteiligte Stellen

Belange aus den Bereichen Kommunalaufsicht, Immissionsschutz, Altlasten, Flurneuordnung,
StraRenverkehrsamt, Vermessungsamt, Gesundheitsamt und Strallenbauamt sind nicht
betroffen oder berucksichtigt.

Mit freundlichen GriRen






