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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN DER GEMEINDE SCHONTAL,
ORTSTEIL OBERKESSACH, "HOFACKER II",
1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "HOFACKER" UND
1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "MARTINSLOCH"

TEIL 1

1 Allgemeine Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Schontal liegt im Nordwesten des Hohenlohekreises und im Nordosten
von Baden-Wurttemberg.

Mit ihren 9 Ortsteilen und zahlreichen Weilern umfasst Schéntal eine Gemarkungsflache
von 8.165 ha und ist damit die flachenmaBig groBte Gemeinde des Hohenlohekreises.
Im Ortsteil Oberkssach leben ca. 1 143 Personen von insgesamt 5 640 Einwohner der
Gesamtgemeinde. Die Angaben sind Stand 30.06.2020.

Die Gemeinde Schéntal gehdrt zur Region Heilbronn-Franken und liegt verkehrsgiinstig
an der A81 Heilbronn-Wirzburg.

Schéntals Ortsteil Oberkessach liegt im Westen der Gemeinde. Die verkehrsgtinstige
Anbindung an die A81 Uber die Anschlussstelle Osterburken liegt 6 km nordwestlich von
dem Ortsteil Oberkessach entfernt.

Die Kreisstadt Kiinzelsau befindet sich stidéstlich in 22 km Entfernung.

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofacker II""
- Begriindung; Entwurf -
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Abblldung 1: Auszug aus Topograﬂschen Karte 1 10000 LGL Baden- Wurttemberg 2014

HZM’Z

2 Lage und Abgrenzung des Baugebiets

Das geplante Wohngebiet "Hofacker II" liegt am westlichen Ortsrand von Oberkessach.
Ostlich grenzt direkt die Wohnbebauung "Martinsloch" und die Wochenendhausbebau-
ung "Hoféacker" an. Im Siiden grenzen teilweise die Bebauung der "Hdsselesteige" und
teilweise landwirtschaftliche Flachen an. Ebenso begrenzen landwirtschaftliche Acker-
flachen das Plangebiet im Norden und Osten.

Die angrenzende Wohnbebauung "Martinsloch" zeichnet sich durch eine zweigeschos-
sige Bauweise von freistehenden Einzelhdusern mit Sattel- und Krippelwalmdachern
sowie Dachgauben aus.

Die Wochenendhausbebauung "Hofacker" grenzt mit einer eingeschossigen Bebauung
an.

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofacker II""
- Begriindung; Entwurf -
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Der Geltungsbereich wird in der Planzeichnung des Bebauungsplans geman § 9 Abs.
7 BauGB festgesetzt. Vollstandig einbezogen sind die Flurstiicke Nr. 1008, 1009, 1010
und 1042/1 (Weg). Die Flursticke 1007 ("Hofackerweg"), 1023 (Weg), 1041, 1043/1
("RémerstraBe”) und 1029 (Weg) sind nur mit einer Teilflache aufgenommen.

Abbildung 2: Luftbild (Quelle LUBW)
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3 Ubergeordnete Planung

Im Landesentwicklungsplan 2002 und im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist die
Gemeinde Schontal als Kleinzentrum ausgewiesen. Die Gemeinde Schontal zahlt zum
landlichen Raum im engeren Sinne.

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofdcker II""
- Begriindung; Entwurf -
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Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken
ohne nahere Bezeichnung oder Ausweisung aufgenommen. Ostlich und teilweise siid-
lich grenzt eine Siedlungsflache Wohnen Bestand an.

Die nérdlich und westlich angrenzenden Flachen sind ohne Ausweisung. In ca. 415 m
Luftlinie ist nérdlich eine Gewerbeflache ausgewiesen. In ca. 270 m Entfernung verlauft
westlich und in ca. 95 m Entfernung stdlich der Grenze des Wasserschutzgebiets.

Abbildung 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalverbands Heilbronn-
Franken
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4 Flachennutzungsplan

In der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Schéntal ist eine
Teilflache des Plangebiets als geplantes Wohngebiet enthalten. Diese Teilflache enthalt
die Flursticke Nr. 1008, 1009 und 1010 mit einer FlachengrdBe von ca. 15.400 m2. Das
Flurstlick Nr. 1042/1, Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1007, 1023 und 1043/1 sind mit ca.

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofécker 1I""
- Begriindung; Entwurf -
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2.400 m? als bestehendes Wohngebiet bzw. bestehendes Sondergebiet aufgefiihrt. Die
Restflache des Plangebiets ist ohne Flachenausweisung dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Ein Entwicklungsgebot nach § 8
Abs. 2 BauGB ist dadurch nicht erforderlich.

Abbildung 4: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Schontal

Die Gemeinde Schontal beabsichtigt im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans ein Flachentausch in mehreren Gebieten vorzunehmen. Hierbei sollen rd. 5,5 ha
festgesetzte Erweiterungsflachen zugunsten von derzeit laufenden § 13 b — Verfahren

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofécker 1I""
- Begriindung; Entwurf -
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aufgegeben werden. In Oberkessach soll das Wohngebiet "Hossele" mit 0,4 ha zu
Gunsten des Wohngebiet Hofacker Il aufgegeben werden.

5 Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sind keine amtlich kartierten Biotope der Offenland-Biotopkartie-
rung Baden-Wurttemberg 2020 erfasst.

Eine Schlehenhecke auf Flurstlick Nr. 1023 an der stiddstlichen Plangebietsgrenze und
Gehdlzbestand (Flurstiick Nr.1008) auf der Wegbdschung des Hofackerweges erfiillen
die Kriterien einer geschutzten Feldhecke bzw. geschitzten Feldgehdlz.

Die Schlehenhecke liegt innerhalb einer geplanten Grinflache und wird zum Erhalt fest-
gesetzt.

Das geschutzte Feldgehélz ist soweit es im Flurstlck Nr. 1008 liegt ein geschuitzter Bi-
otop und kann nur teilweise in der geplanten Grinflache erhalten bleiben. Ein Teil des
Ahorngehdlzes muss gerodet werden. Ein Antrag auf Ausnahme nach § 30 Abs. 4
BNatSchG ist notwendig und wird gestellt. Der Wegfall wird ausgeglichen durch die Er-
weiterung des erhaltenen Feldgehélz innerhalb der Grinflache oder durch VergréBe-
rung des Feldgehdlz 1l westlich Oberkessach.

Die Thematik wurde ausfihrlich in der Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange
Teil 2 der Begriindung behandelt.

In unmittelbarer Nahe auBerhalb des Plangebietes grenzt folgende Schutzgebietsaus-
weisung nach NatSchG und LWaldG an. Biotop "Feldgehélze" NatSchG.

Sadlich des Plangebiets liegt nach der Offenland-Biotopkartierung direkt angrenzend
der Biotop "Feldgehdlz II" westlich Oberkessach (Biotop-Nr. 6622-126-0057). Das band-
férmige Feldgehdlz befindet sich mit einer Lange von ca. 120 m zwischen der "Hdsse-
lesteige" und der stidlichen Grenze des geplanten Baugebiets. Der Biotop wird durch
das Plangebiet nicht beeintrachtigt. Verweis auf die Beschreibung und Bewertung der
Umweltbelange Teil 2 der Begrindung.

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofacker II""
- Begriindung; Entwurf -
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Abbildung 5: Schutzgebiete LUBW
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Biotop Feldgehdlz :
Biotop-Nr.166221260057

6 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Im Rahmen eines Demografie - Workshops hat der Gemeinderat im Jahre 2016 meh-
rere Handlungsfelder beschlossen. Dabei wurde u.a. das Ziel definiert in allen Ortschaf-
ten Bauplatze flr Bauwillige bereit zu stellen. Dieser Beschluss basierte auf den von der
Bevdlkerung an die Gemeinderatsmitglieder herangetragenen Forderungen. Priméar
geht es darum jungen Familien in ihren Ortschaften die Mdglichkeit fir ein Eigenheim
zu bieten, da diese in der Ortschaft wohnen bleiben méchten. Dies trédgt auch zur Stéar-
kung des 6rtlichen Vereinsleben sowie dringend bendtigtem Ehrenamt bei. Zudem ist
seit geraumer Zeit eine verstarkte Nachfrage von Personen und Familien aus den

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofdcker II""
- Begriindung; Entwurf -
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Ballungszentren zu erkennen, da der Wohnraum in diesen Bereichen nicht mehr finan-
zierbar ist. Dieser Bedarf spiegelt sich auch in einer im Juni 2021 durch die Gemeinde
durchgefihrten Umfrage in der Gesamtgemeinde wider. Hierbei wurden 2.675 Perso-
nen/Haushalte befragt. Bei einer Riicklaufquote von 21,2 % (567 Stlick) gab es folgende
Ergebnisse:

Mietwohnungen: 10
Eigentumswohnungen: 16
Bauplatze fur EFH: 103
Baupléatze fir MFH: 4
Gebrauchtimmobilien: 40
Barrierefreie Seniorenwohnungen: 32
Pflegeplatze in Seniorenheimen: 19

Im Ergebnis zeigt dieses Umfrageergebnis einen deutlichen Bedarf an Wohnbauflachen
auf, wobei hier auswartige Personen noch nicht bertcksichtigt sind.

Diese Bedarfsentwicklung lasst sich auch dadurch aufzeigen, dass die Gemeinde seit
2017 in Schontal 48 Bauplatze verauB3ert hat sowie derzeit 59 Anfragen/Reservierungen
fir Bauplatze vorliegen.

Das Potenzial der Innenentwicklung ist seitens der Gemeinde ausgeschépft. Die Ge-
meinde hat im Friihjahr 2021 gemeinsam mit BIT Ingenieure GmbH, Ohringen, eine
vollstandige Baullickenerfassung durchgefihrt. Insgesamt wurden dabei 4,6 ha erfasst.
Davon sind rund 50 % = 2,33 ha in privater Hand. Die Gemeinde hat mit Eigentimern
Gesprache gefuhrt, um zu klaren, ob die Bereitschaft besteht, die Flachen zu verauBern
bzw. einer Bebauung zuzuflhren. Leider besteht hierzu keine Bereitschaft. Die Ge-
meinde kann auf diese Flachen nicht zugreifen.

Rund 2,3 ha sind im Eigentum der Gemeinde Schéntal. Darin enthalten sind Flachen in
Berlichingen (0,75 ha), die zurzeit als Bauland (2. Bauabschnitt) erschlossen werden.
Ebenfalls enthalten sind 0,38 ha in Oberkessach, die in der Zwischenzeit verauBert wur-
den. In Marlach werden noch vorhandene Flachen mit 0,2 ha einer Bebauung zugefihrt.
Es ist vorgesehen, diese Flachen gemeinsam mit dem Gebiet ,Brunnenacker” zu er-
schlieBBen. Weitere 0,7 ha wurden in der Zwischenzeit verauBBert. Die restlichen Flachen
haben unvorteilhafte Zuschnitte, teilweise besteht kein Planungsrecht, sodass keine Be-
bauung realisiert werden kann.

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofacker II""
- Begriindung; Entwurf -
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Da die Gemeinde Schéntal als Flachengemeinde mit 9 Ortsteilen jeder Ortschaft Ent-
wicklungsmdglichkeiten bieten méchte, sind entsprechende Gebiete auszuweisen.

Im Ortsteil Oberkessach stehen mittlerweile keine gemeindeeigenen Bauplatze mehr
zur Verfligung. Damit weiterhin gemeindliche Bauplatze angeboten werden kdnnen,
nutzt die Gemeinde die Mdglichkeit, den Bebauungsplan "Hofacker II" aufzustellen.

Mit der Schaffung von 40 neuen Bauplatzen soll die Entwicklung von Wohnbauflachen
geférdert und der genannte Bedarf von Neubauflachen fir Einwohner und deren Nach-
kommen, die auf Dauer ihren Wohnsitz in der Gemeinde behalten wollen, und fir die
Ansiedlung neuer Anwohner auf die nachsten Jahre gedeckt werden. Es ist vorgesehen
das Gebiet in zwei Bauabschnitten auf einen langeren Zeitraum zu erschlie3en.

Ziel und Zweck der Planung ist es, die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen fur ein allgemeines Wohngebiet zu schaffen und den 6rtlichen Eigenbedarf an Bau-
flachen zur Verfligung zu stellen.

Nach § 2 Abs. 1 BauGB sind Bauleitpldne von der Gemeinde in eigener Verantwortung
aufzustellen, sobald und soweit dies erforderlich ist.

7 Verfahren

7.1 Verfahren nach § 13 BauGB in Verbindung mit § 13b BauGB

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Hofacker II" wird in zwei bereits beste-
hende Bebauungspldne eingegriffen. Die Anderungen der bestehenden Bebauungs-
plane erfolgen nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren.

Der Bebauungsplan "Martinsloch" mit Datum vom 05.02.1993 wird in den westlichen
und sudlichen Randbereichen Uberplant. Konkret betrifft dies die Feldwege. Der westli-
che Feldweg wird als Wohnbauflache Uberplant. Der ca. 9,00 m breite Feldweg sld-
westlich wird als Griinzug zum Schutz und Entwicklung von Natur- und Landschaft neu
festgesetzt.

Der Bauungsplan "Martinsloch" wird in diesem Bereich geédndert und der Uberplante
Bereich aufgehoben.

Des Weiteren wird der Bebauungsplan "Hofacker" mit Datum vom 14.10.1976 im nord-
westlichen Randbereich geandert. Der festgesetzte Erdweg wird als Verkehrsflache mit

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofacker II""
- Begriindung; Entwurf -
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der Nutzung als ErschlieBungsstraBe tberplant. Die Uberplanung erméglicht eine ver-
kehrstechnisch geeignetere ErschlieBung.

Der bestehende Bebauungsplan "Hofacker" wird diesbezlglich geandert und der Uber-
plante Bereich aufgehoben.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren mit Einbeziehung von AuBenbe-
reichsflachen nach § 13b BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen hierzu werden um-
fassend erflllt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.12.2019 gefasst.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprtifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Un-
terrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange abgese-
hen.

Von den Verfahrenserleichterungen "Verzicht auf Umweltprifung" wird Gebrauch ge-
macht.

Zur Klarung der Grundztige der Planung und planungsrelevanten Belange fand dennoch
eine frilhzeitige Beteiligung der Tréager &ffentlicher Belange und der Offentlichkeit statt.

8 Bestandserhebung

Das Plangebiet wird zu 90 % landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt.

Der "Hoféckerweg" bildet die sidéstliche Grenze. Er ist auf eine Lange von 70,00 m
asphaltiert und geht danach in einen Schotter-Erdweg Uber. Zu Beginn hat der "Hof-
ackerweg" eine Fahrbahnbreite von 5,20 m und am Ende der Asphaltbefestigung nur
noch eine Fahrbahnbreite von ca. 3,00 m. Die zwischen der bewirtschafteten Ackerfla-
che und dem "Hofackerweg" liegende Hangbdschung ist mit BAumen und Blschen
uberwiegend mit Feldahorn bewachsen. Der Bewuchs zieht sich weiter Richtung Stden
als Feldgehélz bis zur "Hdsselesteige" hin. Ein ausgewiesener Feldweg durchzieht das
Plangebiet. Er verbindet den 6stlich liegenden "Hofackerweg" mit den landwirtschaftli-
chen Flachen im Westen.

Im Anschlussbereich an den "Hofackerweg" ist der Feldweg auf eine Lange von 20,00
m asphaltiert, die restliche Strecke ist ein Wiesenweg. Nach 90,00 m Lange bindet ein
weiterer als Wiesenweg ausgebildeter Feldweg an. Dieser zweite Wiesenweg verlauft
entlang der dstlichen Grenze und stdBt im Norden auf den Ubergang von der "Rémer-
straBe" in einen dritten Feld-Wiesenweg. Der dritte Wiesenweg verlduft entlang der
nérdlichen Grenze des Plangebiets.

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofacker II""
- Begriindung; Entwurf -
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Zwischen dem Flurstlck Nr. 1048/3 Wohnhaus Nr.7 im Rémerweg und dem Feldweg
wachst eine kleine Schlehenhecke.

Das Plangebiet befindet sich in Hanglage von Nordwesten nach Sidosten fallend. Das
Gelande steigt vom "Hofackerweg" mit rd. 14 % entlang des einmiindenden Wiesen-
wegs bis zur westlichen Gebietsgrenze. Das Héhenniveau am "Hofackerweg" betragt
267,55 m 0. NN und steigt auf 292,00 m G. NN bis Ende Wiesenweg an der westlichen
Grenze an.

9 Daten zum Baugebiet

9.1 Flachenbilanz

Die Flachen innerhalb des Baugebiets verteilen sich wie folgt:

Gesamtflache des Plangebiets 35.532 m? (3,55 ha)
Nettobauland (Wohngebiet) 24.997 m? 70,3 %
davon: bebaubare Fldache (0,4) 9.999 m?
Verkehrsflache 5.139 m2 14,5 %
davon: StraBenflache
(incl. Wirtschaftsweg) 5.074 m? 14,3 %
FuBweg 65 m? 0,2 %
Grinflache 5.372 m? 15,1 %
Versorgungsflache 24 m? 0,1 %

9.2 Stadtebauliche Bilanz

Baugrundstticke 40
davon max. 3 WE pro Einzelhaus 37

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofacker II""
- Begriindung; Entwurf -
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davon max. 6 WE pro Einzelhaus 3

durchschnittliche Bauplatzgré3e
der Einzelhauser mit max. 3 WE 624,00 m2

durchschnittliche Bauplatzgré3e
der Einzelhdauser mit max. 6 WE 638,00 m?

Wohneinheiten

max. 3 WE pro Einzelhaus max. 111
Annahme: 2 WE pro Einzelhaus ca. 74
max. 6 WE pro Einzelhaus max. 18
Annahme: 4 WE pro Einzelhaus ca. 12

Bruttowohndichte mit der Annahme von 2,1 Einwohner je WE. Aktuelle gemeindespezifi-
sche Belegungsdichte von 2,1 Personen/Wohneinheit laut Statistischem Landesamt Ba-
den-Wirttemberg.

Annahme: 51 EW/ha

Mindest-Bruttowohndichte Kleinzentren im Idndlichen Raum entsprechend Regionalplan
Heilbronn-Franken 2020 von 45 EW/ha

10 Immissionsschutzrechtlicher Trennungsgrundsatz

Ein immissionsschutzrechtlicher Trennungsgrundsatz gilt auch im Verhaltnis von Wohnge-
bieten zu landwirtschaftlichen Nutzflachen. Die planende Gemeinde hat mit dem vorbeu-
genden Immissionsschutz nach § 50 BImSchG schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des § 3 Abs.1 BImSchG in der Abwagung einzustellen.

Bei dem vorliegenden Plangebiet entféllt die Abwéagungsrelevanz, da die objektiv geringfi-

gigen Beeintrachtigungen keinen nennenswerten Umfang haben.

Das geplante Wohngebiet schlieBt mit einem Griinstreifen (Entwasserungsgraben) an ge-
nutzte Ackerflachen direkt an. Solche landwirtschaftlichen Flachen, auf denen nur an

Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach, Bebauungsplan "Hofacker II""
- Begriindung; Entwurf -
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wenigen Tagen im Jahr Arbeiten stattfinden und ansonsten Ruhe herrscht, sind wohnge-
bietsvertraglich.

Um dennoch mégliche Konflikte zu umgehen wurde in den schriftlichen Festsetzungen auf-
genommen, dass die aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung mindestens zeitweise
(auch auBerhalb der Ublichen Geschaftszeiten bzw. an Wochenenden) resultierende Emis-
sionen, Larm, Staube, Geruch und Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne § 906 BGB von den

zukinftigen Anwohnern auf jeden Fall als ortstblich hinzunehmen sind.

11 Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

11.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wurde flr das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt.

Um ein Wohngebiet mit hohem Wohnwert zu ermdglichen und zur Vermeidung von ho-
hen Verkehrsbeldstigungen und Nutzungsunvertraglichkeiten werden die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO nicht zugelassen.

Dies waren Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Sie werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

11.2 MaB der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl auf 0,4 wird eine aufgelockerte Wohnbebau-
ung bewirkt.

Die maximale Traufhéhe von 6,50 m bzw. 5,00 m und Firsthéhe von 11,00 m bzw. 9,50
m flr geneigte Dachflachen ermdglicht eine zweigeschossige Bebauung und damit eine
Einbindung in das Ortsbild. Die reduzierte Traufhéhe von 5,00 m und die reduzierte
Firsthdhe von 9,50 m auf den Baugrundstiicken Nr. 34 - 37 verhindert die tGberhdhte
Ansicht der Gebaude von der Talseite aus. In diesem Bereich hat das bestehende Ge-
lande ein starkes Gefélle von ca. 15 %. Die Firsthéhe bei Flachdachern wird unter-
schiedlich festgesetzt. Auf den Baugrundstiicken mit max. 3 Wohneinheiten wird die
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max. Firsthéhe auf 7,50 m bzw. 6,50 m und bei den Baugrundsticken mit max. 6
Wohneinheiten ab 5 Wohneinheiten auf max. 9,00 m begrenzt. Die Begrenzung verhin-
dert die Uberhéhten Ansichten der Gebaude mit Flachdachern.

Als Dachformen sind alle Dachformen einschlieBlich Flachdach, auch als Grindacher,
mit einer Dachneigung DN von 0 - 45 Grad zugelassen, um dem modernen Charakter
der heutigen Bebauung Rechnung zu tragen.

11.3 Bauweise, tiiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher An-
lagen

Entsprechend des &stlich angrenzenden Baugebiets "Martinsloch" wurde die offene
Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern festgesetzt.

Mit den durchgéngigen Baugrenzen wird den Bauherren ein flexibler, groB3zigiger Spiel-
raum der Bebauung ermdglicht. Die Anordnung der Baugrenzen erfolgte in paralleler
Ausrichtung zu den Grundstilicks- und StraBengrenzen.

Sie wurden entsprechend der GrundstlicksgréBen groBzligig gestaltet.

11.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der Grundstlicke dienen, sind,
sofern es sich um Gebaude handelt, bis zu einer max. Gré3e von 40 m3 umbauter Raum
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Terrassentberdachungen kénnen bis zu einer Flache von 30 m? auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen erstellt werden.

Stellplatze sind im Gegensatz zu Garagen und Carports auch auBerhalb der tiberbau-
baren Grundstlcksflachen zulassig.

Daraus ergibt sich ein gréBerer Spielraum, den ruhenden Verkehr auf Privatgrundsti-
cken unterzubringen. Dies wiederum verringert den mdglichen Konflikt mit parkenden
Autos auf 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Weitere Konflikte und Behinderung im &ffentlichen Verkehrsraum werden mit der Fest-
setzung des Mindestabstands von 5,00 m von der Garagenfront zur éffentlichen Ver-
kehrsflache minimiert.
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Stellplatze, Garagenzufahrten und FuBwege sind mit versickerungsfahigem Belag aus-
zustatten und durfen nicht vollstandig versiegelt werden.

11.5 Zulassige Zahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) wird bei 37 Bauplatzen auf maximal 3 WE bei Ein-
zelhausern und 2 WE je Doppelhaushalfte bei Doppelhdusern beschrankt.

Um den Bedarf an Mehrfamilienwohnh&usern zu decken, wird die Anzahl der Wohnein-
heiten fUr die 3 stdoéstlichen Bauplatze auf 6 Wohneinheiten festgesetzt. Die Firsthéhe
bei Flachdachern wurde fir diese 3 Baugrundstlicke ab einer Bebauung von 5 Wohnein-
heiten von 7,50 m auf 9,00 m erhdht. Mit dieser Erhéhung ist die Méglichkeit der Schaf-
fung von Penthousewohnungen ohne Erhéhung der Anzahl der Vollgeschosse gege-
ben.

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

Drei Griinflachen, insgesamt 2.498 m? grof3, werden als MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die 6stliche
Granflache entlang der Bebauung Martinsloch beinhaltet eine nicht amtlich kartierte
Feldhecke. Diese Feldhecke mit einer Flache von ca. 195 m? erhalt Bestandschutz und
wird als Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung festge-
setzt. Auf den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft besteht ein Pflanzgebot mit Baumen und Strauchern. Zwei weitere 6f-
fentliche Grinflachen mit einer Flache von 2.874 m2 werden als Mulde zur AuBenge-
bietsentwasserung bendtigt und festgesetzt.

Festsetzungen mit Vorgabe der Baufeldraumung und Gehdélzrodungen wurden getrof-
fen. Regelungen fir den Umgang mit dem Schutzgut Boden sind festgesetzt.
Festgesetzt wurden auch die Vorgaben zur Beschichtung von Dach- und Fassadenma-
terialien.

Die Beleuchtung ist insektenschonend auszufiihren. Oberflachenbefestigungen sind mit
versickerungsfahigen Belagen auszustatten.

Mit diesen MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft kann der Eingriff
durch die Bebauung minimiert werden.
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11.7 Gestaltung und Nutzung der Gebaude und unbebauter Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Grinflachen oder
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die Befestigungen von Stellplatzen, Grundstlickszugangen und Zufahrten sind mit ei-
nem wasserdurchlassigen Belag auszustatten, wenn durch die bestimmungsgemalie
Nutzung nicht mit einem Eintrag von Schadstoffen in den Boden zu rechnen ist (Vorsor-
gepflicht nach § 7 BBodSchG).

Pro Grundstick ist ein Solitarbaum zu pflanzen.

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bodens ist die An-
lage von Schottergarten nicht zulassig.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Flachen sind Bodenverdichtungen zu vermei-
den, um die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen
zu schitzen.

11.8 AuBere Gestaltung baulicher Art

Zur Anpassung an die umliegenden Baugebiete und an die landwirtschaftlichen Flachen
und somit zur Einbettung in das Landschaftsbild ist die Verwendung leuchtender und
reflektierender Materialien und Farben an den Geb&uden unzuléssig. Der Einbau von
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlangen als Alternativenergie ist davon ausge-
nommen.

11.9 Dachform und Dachneigung

Die o6rtlichen Bauvorschriften sind nach neuesten Gesichtspunkten festgelegt worden.
Ausschlaggebend war dabei die Anpassung an die angrenzende Bebauung.

Die Dachformen sollen heutigen Gesichtspunkten entsprechen und um die individuelle
Gestaltung zu erméglichen, nicht vorgeschrieben werden. Sie kénnen frei gewahlt wer-
den.

Hierbei missen wegen Verwitterungsgefahr Kupfer-, Zink- und Bleieindeckungen be-
schichtet werden.
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Begriinte Dacher werden ausdrtcklich zugelassen.

Gebaude mit Flachdach sind zugelassen, werden jedoch mit einer Firsthéhe (Gebaude-
héhe) von 7,50 m; 6,50 m bzw. 9,00 m begrenzt, damit maximal 2 Vollgeschosse erstellt
werden kdnnen.

11.10 Einfriedungen und Stiutzmauern

Einfriedungen in offener Form sind im angrenzenden Bereich zu den Verkehrsflachen
in ihrer H6he begrenzt. Mit einer max. H6he von 1,00 m und einem Abstand von 0,50 m
von den 6ffentlichen Flachen wirkt die Einfriedung dennoch aufgelockert. Einfriedungen
als Hecken sind mit standortheimischen Heckengehdlzen geman Arten- und Sortenliste
auszubilden. Einfriedungen im rlickwartigen und seitlichen Grenzbereich sind nur als
standortheimische Hecken sowie Holz- oder Maschendrahtzdune bis zu einer max.
Héhe von 2,00 m zulassig.

Stitzmauern sind zur vertraglichen Gelandemodellierung der Baugrundstiicke bis zu
einer Gesamthdhe von 4,00 m bzw. 3,00 m zulassig. Ab einer H6he von 2,00 m sind die
Stdtzmauern nur mit einem Abstand von 0,50 m gestaffelt zulassig.

12 Eingriffe und Umweltbelange

Die Umweltbelange i. S. von § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bust. a BauGB sind gemaB § 2 Abs. 3 und
§ 1 Abs. 7, Abs. 8 BauGB durch das Ingenieurbiro fir Umweltplanung Wagner + Simon
Ingenieure GmbH in einer entsprechenden Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
belange ermittelt und bewertet. Die Unterlagen sind als Teil 2 der Begrindung beigefugt.
Des Weiteren ist ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt und als Anhang den Bebauungs-
plan Unterlagen beigefligt.

12.1 Umweltbelange

Das Ingenieurbiro fir Umweltplanung Wagner und Simon Ingenieure GmbH hat unter
Berucksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehen
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Festsetzungen eine Untersuchung der Auswirkungen auf die Umweltbelange erstellt.
Siehe Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange Teil 2 der Begriindung.

Das Ingenieurbiro fir Umweltplanung hat gepriift und ermittelt, ob und in welchem Um-
fang Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen kdnnen. Im Bereich des Schutzgut
Pflanzen und Tiere, im Schutzgut Boden und im Schutzgut Landschaftsbild und Erho-
lung sind die Beeintrachtigungen erheblich und es entsteht ein Eingriff.

Die Teilschutzgliter Grundwasser und Oberflachengewéasser und das Schutzgut Klima
und Luft erfahren keinen Eingriff.

Es werden folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes und der Landschaft festgesetzt:

- Grundsatze und Hinweise zum Bodenschutzgesetz

- Oberflachenbefestigung von Zufahrten, Zugangen und Stellplatzen mit einem

versickerungsfahigen Belag

- Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien

- Insektenschonende Beleuchtung

- Pflanzgebot und Einsaat der 6ffentlichen Grinflache

- Erhaltung von Heckengehdlzen in den Grinflachen

- Pflanzgebot innerhalb der privaten Bauflachen

- Vorgezogene Gehdlzrodung und Baufeldraumung

Mit diesen aufgefihrten Festsetzungen werden die Beeintrachtigungen so weit als mdg-
lich reduziert. Durch die festgesetzten Bepflanzungen und Einsaaten kann der Eingriff
in das Schutzgut Pflanzen und Tiere innerhalb des Baugebietes weitgehend ausgegli-
chen werden. Trotz dieser MaBnahmen verbleibt gemaf der Untersuchung der Umwelt-
belange ein Eingriff im Bereich des Schutzgutes Boden. Die ermittelten mit der Planung
verbundenen Eingriffe gelten allerdings im Verfahren nach §13b BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Weitere, externe AusgleichsmaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

Innerhalb des Plangebietes ist von einer geringen biologischen Vielfalt auszugehen. Die
Artenzusammensetzung wird sich von Arten der offenen Feldflur hin zu Arten durch-
grinter Siedlungen verschieben. Die biologische Vielfalt wird gegentiber heute zuneh-
men.

Geschutzter Biotop:
Der tatsachliche Flachenverlust durch Rodung des Feldahorns auf der Béschung zwi-
schen Hofackerweg und Ackerflache ist auszugleichen. Der Ausgleich kénnte innerhalb
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der Grinflache durch die Erweiterung des erhaltenen Flachenteils oder durch die Ver-
gréBerung des Feldgehdlz Il westlich Oberkessach erfolgen. Ein Antrag auf Ausnahme
nach § 30 Abs. 4 BNatSchG ist notwendig.

12.2 Erlauterungen zum Klimaschutz

Um dem Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes Rechnung zu tragen und den Bau
von regenerativen Energiequellen zu férdern, wurde bei der Anordnung der Baufenster
bertcksichtigt, dass die Hauptdachflachen in stdlicher Richtung ausgerichtet werden
kénnen. Ferner besteht die Méglichkeit, Griindacher mit der Integration von Solaranla-
gen zu erstellen. Mit der Errichtung von Gebauden werden Dachflachen entstehen, auf
denen sich grundsétzlich Photovoltaikanlagen zur dezentralen Stromerzeugung errich-
ten lassen. Die Errichtung solcher Anlagen auf den Dachern wird von Seiten der Ge-
meinde ausdricklich begrift.

Ohne dass der Bebauungsplan dies dezidiert festsetzt, missen Gebaude so geplant
und errichtet werden, dass ihr bzw. der durch sie induzierte Energieverbrauch mdglichst
gering ist und den einschlagigen Normen und Bauregeln entspricht.

Durch Grinflachen mit Pflanzgebot entlang und zwischen den Grundstiicken entstehen
"grine Strahlen und Speichen", die eine Verbindung mit dem Umland herstellen.

Durch die gewéhlte Bebauungsdichte bei den bemessenen Baugrundstiicken wird ein
Bellftungseffekt gewahrleistet.

Im Zuge der ErschlieBung der MaBnahme wird durch Beimischungen in den bituminé-
sen Fahrbahndecken eine hellere Oberflache erzeugt, um die Rickstrahlung zu erhé-
hen und damit eine Aufheizung des Belages zu vermindern.

Durch die Wahl der Grundflachenzahl wird die Versiegelung der Flache begrenzt.

Mit dem Bau von Griindachern werden ein Rickhalt bzw. eine Verlangsamung des Re-
genwasserabflusses und eine Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse er-
reicht.

Zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses ist in den Festsetzungen festge-
schrieben, dass alle Stellflachen und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Materialien
herzustellen sind.
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Auch der Bau von privaten RegenwasserbewirtschaftungsmafBnahmen (Zisternen) fihrt
zu einer Rickhaltung und Entlastung der Kanalisation bzw. des Vorfluters bei Starkre-
gen.

Von Seiten der Gemeinde werden die Eigentiimer auf die Nutzung des Regenwassers
als Brauchwasser ausdrtcklich hingewiesen, um hierdurch eine Reduzierung des Re-
genwasserabflusses zu erreichen.

Zusammenfassend ergibt sich mit den genannten MaBnahmen eine dem Standort an-
gemessene klimagerechte Planung.

12.3 Erlauterungen zum Artenschutz

Das Ingenieurbtro fir Umweltplanung Wagner und Simon Ingenieure GmbH hat zur
Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgefihrt. Der Fachbeitrag ist als Anhang den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt.
In der artenschutzrechtlichen Prifung wurde geprift, ob bezlglich der europaischen
Vogelarten und unter Berticksichtigung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommen-
den Tier- und Pflanzenarten und der Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie, durch die
in Kapitel 3 genannten Wirkungen des Bebauungsplans artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestédnde im Sinne des §44 BNatSchG ausgelést werden kénnen.

Vogelarten:
Far die in der Umgebung britenden Végel und fir Nahrungsgéste, kénnen Verbotstat-
bestande im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz ausgeschlossen werden.

Far die im Geltungsbereich britenden Vdgel werden Festsetzungen mit Verweis auf den
§ 44 BNatSchG als VermeidungsmaBnahmen getroffen um zu vermeiden, dass Vdgel
verletzt oder getdtet werden.

Folgende Festsetzungen wurden unter dem Punkt Vorgezogene Gehdlzrodung und
Baufeldraumung getroffen:

Die Gehdlze am Hofackerweg sind soweit erforderlich vor Baubeginn in der Zeit von 1.
Oktober bis 28. Februar zu roden. Die Ruderalvegetation an der Béschung ist im selben
Zeitraum zu rdumen.
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Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wird im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erflllt. Festsetzungen zur Vermeidung bzw. vorgezogene Maf3-
nahmen (CEF) sind nicht erforderlich.

Fledermause:
Das Eintreten von Verbotstatbestdnden im Sinne des §44 BNatSchG wird ausgeschlos-
sen.

Haselmaus:
Eine Besiedlung des isolierten Feldgehdélzes ohne Verbindung zu Waldgebieten durch
Haselmause ist sehr unwahrscheinlich. Das Gehdlz bleibt auBerdem auch erhalten.

Zauneidechse:
Zauneidechsen konnten nicht nachgewiesen werden. Verbotstatbestdnden im Sinne
des §44 BNatSchG werden nicht ausgeldst.

13 ErschlieBung

13.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Flr die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebiets sind 3 ErschlieBungsstraen not-
wendig. Zwei weitere ErschlieBungsstraBen dienen als VerbindungsstraBen zu den an-
grenzenden Feldwegen bzw. auch als Zufahrten fir eine mégliche Erweiterung.

Die Anbindung an das OrtsstraBennetz erfolgt Uber die "RémerstraBe"” und Uber den
"Hoféackerweg". Der vorhandene "Hofackerweg" wird auf eine Breite von 6,00 m ausge-
baut und nach Westen hin verlangert.

Die Planstral3e 2 verbindet den "Hofackerweg" mit der "RémerstraBe”.

Mit der PlanstralBe 3 wird eine Verbindung von PlanstraBe 1 ("Hofackerweg") und Plan-
stralBe 2 geschaffen.

Alle ErschlieBungsstraBen werden 6,00 m breit ohne Gehwege gebaut. Eine fuBlaufige
Verbindung wird mit der Verlangerung des bestehenden FuBwegs im Baugebiet "Mar-
tinsloch" geschaffen.
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13.2 Ver- und Entsorgung

Die Abwasserentsorgung wurde mit verschiedenen Varianten Gberprift. Ein Trennsys-
tem wird tendenziell bevorzugt, ist aber aufgrund der vorhandenen Topografie nicht
moglich. Somit wird ein Anschluss im Mischsystem vorgesehen. Die weiterflihrenden
Kanale sind entsprechend zu Uberprifen und eine gesicherte Ableitung zu gewahrleis-
ten. Eine Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdrde wird vor Satzungsbeschluss
erfolgen.

Die AuBengebietsentwasserung und Starkregenableitung erfolgen Uber eine Entwasse-
rungsmulde entlang der westlichen Bebauungsgrenze.

Die Wasserversorgung erfolgt tber den Anschluss am bestehenden Netz.

Die Stromversorgung erfolgt Gber die vorhandenen Einrichtungen des &rtlichen Strom-
versorgers.

Die Telekommunikationsleitungen sollen flr ein schnelles Internet in Glasfaser ausge-
fihrt werden.

13.3 ErschlieBungskosten

ErschlieBungskosten fir die Gemeinde Schdntal fallen fir StraBen, Abwasserbeseiti-
gung und Wasserversorgung an.

14 Planverwirklichung

Das Bebauungsplanverfahren soll bis zum Herbst 2021 abgeschlossen werden.

Die Gemeinde beabsichtigt, im Anschluss im Jahr 2021/2022 mit den ErschlieBungsar-
beiten zu beginnen.
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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN DER GEMEINDE SCHONTAL,
ORTSTEIL OBERKESSACH, "HOFACKERII",
1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "HOFACKER" UND
1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "MARTINSLOCH"

TEIL 2
BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTBELANGE
DER WAGNER + SIMON INGENIEURE GMBH
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