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4. Dezember 2020

Bebauungsplan ,Hofdcker 11“, Oberkessach
Planunterlagen vom 01.10.2020

Friihzeitige Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange

zur Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Verfahren nach § 13b BauGB

Nach ziffer 7 der Begriindung soll der Bebauungsplan ,,Martinsloch” sowie der Bebauungsplan
,Hoficker” in den jeweiligen Uberschneidungsbereichen mit der aktuellen Planung geindert
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und aufgehoben werden. Wir haben aufgrund des Gesetzeswortlautes und der
entsprechenden Kommentierung Ernst/Zinkhahn/Bielenberg Zweifel, ob in einem Verfahren
nach § 13 b BauGB Flachen bestehender Bebauungsplane und damit Innenbereichsflachen
einbezogen werden kdnnen und empfehlen alternativ, diesen Sachverhalt weitergehend zu
prifen.

Sollte eine solcheEinbeziehung nach einer Priifung zuldssig sein, empfehlen wir, bei der
Planbenennung und auch in der Begriindung nicht von einer Anderung der angegebenen
Bebauungsplane zu sprechen. Es reicht dann vollkommen, wenn dargestellt wird, dass mit
dieser Planung alle andern im raumlichen Geltungsbereich liegenden Bebauungspldane
aufgehoben werden.

Nachdem im Plangebiet exakt 9999m? bebaubare Flache bestehen, wird die Bedingung fir ein
Verfahren nach § 13b BauGB gerade eingehalten.

Um diesen Sachverhalt liberpriifen zu kdnnen, benétigen wir eine detaillierte Flachen- und
GrolRendarstellung.

2. Lesbarkeit des Planes

Der digital eingestellte Bebauungsplan muss fiir eine Lesbarkeit stark vergroRert werden. Dies
hat zur Folge, dass die Signaturen und Bezeichnungen unscharf und unleserlich werden. Wir
empfehlen, zur 6ffentlichen Auslegung den Plan in besserer Qualitat einzustellen. Ggf. kdnnte
eine solche Darstellungsunschéarfe auch ein Verfahrensfehler darstellen.

3. Baurecht

Zu Ziff. 3.1.2 der 6rtlichen Bauvorschriften:

Aus optischen und gestalterischen Griinden ware es sinnvoller, den Abstand zwischen
Dachgaube und Dachrand (Ortgang) zu regeln, als den Abstand zwischen Dachgaube

und Giebelwand. Wir empfehlen deshalb, den Mindestabstand auf den Dachrand und nicht
auf die Giebelwand zu beziehen. Zudem lasst sich der Abstand zum Ortgang einfacher
ermitteln als der Abstand zur Giebelwand, da die Innenkante des Giebels in der Regel nicht in
den Ansichtszeichnungen dargestellt wird.

Zu Ziff. 3.7 der ortlichen Bauvorschriften:
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Die Festsetzung zum Versatz von Stiitzmauern ab mehr als 2 m Hohe ist etwas unverstandlich
formuliert. Der Text der Festsetzung sollte deshalb eindeutiger verfasst werden. Zudem
empfehlen wir eine Aussage zu treffen, wie die Flache im Bereich des Riicksprungs zu
gestalten ist (z. B. durch eine Intensiv- oder Extensivbegriinung). Zudem sollte auf die
Vorschriften des Abstandflachenrechts und Nachbarschaftsrechts hingewiesen werden.

Zum zeichnerischen Teil:

- Inder Legende ist ein Symbol fiir anzupflanzende Straucher aufgefiihrt. Dieses findet
derzeit im Plan keine Verwendung.

- In Ziffer 2.10.2 Textteil ist dargestellt, dass neben den im Lageplan dargestellten
Pflanzgebotsflachen je Grundstiick ein grofRkroniger Baum entlang der
ErschlieBungsstralRe zu pflanzen ist, wobei von den festgesetzten Pflanzstandorten
abgewichen werden kann. Wir gehen davon aus, dass die festgesetzten
Pflanzstandorte nicht im Hinblick auf die Verpflichtung, einen Baum an der
ErschlieBungsstralRe zu pflanzen, vorgesehen sind. Insofern sollte diese Festsetzung
Uberarbeitet werden.

- Die Bezeichnung ,Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft” wird auf § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB bezogen und sollte in § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB gedndert werden.

4. Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sollte noch gepriift werden, welche Nutzungen in den
Gebduden Hosselesstralle 12 und 14 stattfinden (Wirtschaftsgebdude?) und ob ggf. negative
Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten sind. Die Prifung sollte deshalb erfolgen, da
hier ggf. Immissionsorte naher heranriicken.

In Bezug auf die umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist anzumerken, dass das
Trennungsgebot zu beachten ist. Grundsatzlich ist in Bezug auf die landwirtschaftlichen
Nutzungen zu priifen, ob eine Abwagungsrelevanz besteht oder nicht, d.h. ob die
Beeintrachtigungen objektiv geringfligig sind oder nicht. Geringfiigig sind sie dann, wenn sie
keinen nennenswerten Umfang haben, da z.B. Arbeiten nur an wenigen Tagen im Jahr
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stattfinden und ansonsten Ruhe herrscht und somit eine Wohngebietsvertraglichkeit vorliegt.
Hierzu sollten Ausfiihrungen in der Begriindung erganzt werden.

5. Bodenschutz und Altlasten
Im Planbereich sind uns keine Altlasten bekannt.

In den schriftlichen Festsetzungen unter Ziffer 2.13.3 werden die Belange des Bodenschutzes
hinreichend behandelt.

6. Wasserwirtschaft

Die Belange des Grund- und Oberflachengewasserschutzes sind in den Unterlagen
berlicksichtigt.

Im Bereich Abwasser weisen wir auf folgendes hin:

- Die Entwasserungsplanung ist mit der unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

- Gemadld §55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt bzw. liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies mit vertretbarem
Aufwand und schadlos moglich ist. Demnach sind fiir das geplante Baugebiet
Moglichkeiten zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung in Betracht zu ziehen
und auf ihre Realisierbarkeit zu untersuchen.

- Sollte eine Entwdsserung im Trennsystem nicht moglich sein ist zu beachten, dass bei
der Kanalnetzberechnung nur ein Teilbereich des geplanten Wohngebiets
bericksichtigt wurde. Sollte das gesamte Wohngebiet im Mischsystem erschlossen
werden, ist der hydraulische Nachweis zu erbringen, dass das bestehende
Mischwassernetz die zusatzlichen Niederschlagsmengen schadlos ableiten kann.

- Fur die Ableitung von AuBengebietswasser liber Mulden/Graben in die Kessach ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Mit Entscheidung vom 17.11.2008 wurde
bereits eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die Ableitung von AulRengebietswasser
erteilt. Sollte das bestehende Entwasserungssystem
(Graben/Mulden/Regenwasserkandle/Einleitstelle) weiter genutzt werden konnen, ist
keine neue wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Allerdings muss das bestehende
Wasserrecht an den neuen Sachverhalt angepasst werden (geanderte
Einzugsgebietsflachen, Wassermengen).
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- Sollten das Wohngebiet bzw. Teilbereiche des Wohngebiets im Trennsystem
entwassert werden kdnnen, ware auch fir die Einleitung von dem anfallenden
Niederschlagswasser in die Kessach eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

- Das Wasserrechtsverfahren kann im Zuge der ErschlieBungsplanung durchgefiihrt
werden.

7. Naturschutz
Artenschutz

Nach Ziffer 11.3 der Begriindung werden die artenschutzrechtliche Belange im weiteren
Verfahren erganzt. Hierzu haben wir folgende Anforderungen:

- Vogel: Das Gebiet ist als Lebensraum fiir die Offenlandbriiter wie die Feldlerche gut
geeignet. Zudem sind in den Heckenstrukturen Saumbriiter wie Goldammer, Stieglitz
oder Hanfling zu erwarten.

- Reptilien: Zauneidechsenvorkommen sind entlang der siidlichen Grenze, im Bereich
des geschiitzten Feldgeholzes, und entlang der Gehdlzstruktur am Hofackerweg zu
erwarten.

- Saugetiere: Die Haselmaus kann in der Hecke entlang der stidlichen Grenze des
Plangebietes vorkommen.

- Untersuchung der Baume entlang des Hofackerwegs auf Baumhdhlen und Besiedlung
dieser Hohlen.

Gesetzlicher Biotopschutz

Im Hinblick auf gesetzlich geschiitzte Biotope gehen wir davon aus, dass die Schlehenhecke
auf FIst. 1023 diesen Schutzstatus erflllt, genauso wie Teile des Gehélzbestandes im Flst.
1008 entlang des Hofickerwegs. Diese Strukturen verlieren durch die Uberplanung
grundsatzlich ihren rechtlichen Schutz, weil sich dieser nur auf die Lage in der freien
Landschaft bezieht. Ein Ausgleich ist deswegen gleichartig erforderlich.

Im weiteren Verfahren ist auch darzustellen, ob fiir das gesetzlich geschiitzte Biotop im Flst.
1001 durch die heranriickende Bebauung dieser gesetzliche Schutz im 6stlichen Teil noch
gegeben ist bzw. die Biotopfunktion dort nicht erheblich beeintrachtigt wird.
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Wir empfehlen, entlang der Grenze zum FIst. 1001 entweder einen ca. 15m breiten Streifen,
der als Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt wird, vorzusehen, oder die Grenze des
Baugebietes entsprechend zu verschieben.

Umweltbelange

Nach Ziffer 11.1 der Begriindung werden die Umweltbelange in der weiteren Planung
bericksichtigt.

- Zur Bericksichtigung des Schutzgutes Flache regen wir an, auch kleinere Bauplatze
vorzusehen. und die PlanstraBe 2 in geringerer Breite auszufiihren und als
EinbahnstraBe auszuweisen.

- Ferner sollten die in Bestimmungen in Ziffer 2.4.3 Textteil im Hinblick auf eine
flaichenschonende Bauweise liberpriift werden. Wir weisen darauf hin, dass bei den
Bauflachen mit 6 WO die Grundstiickstiefe bei ca. 25m liegt. Insofern ist die
Festsetzung, wonach die Zufahrtslange max. 20m sein darf, inhaltlich unsubstantiiert.
Auch bei den Bauflachen mit 2WO, die Gberwiegend zwischen der 6ffentlichen
Verkehrsflache und der Grenze der liberbaubaren Flache knapp 20m Raum aufweisen,
flhrt eine Festsetzung einer maximalen Zufahrtslange von 10m nicht zu einer
wirkungsvollen Begrenzung des Flachenverbrauchs.

- Zur Bericksichtigung des Schutzgutes Klima/Luft bitten wir darum zu priifen, ob
gemal § 9 Abs. 23b BauGB Gebiete festgesetzt werden sollen, in denen eine Pflicht
zur Nutzung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen besteht. Fir Flachdacher
und flachgeneigte Dacher halten wir eine Pflicht flir Dachbegriinung fiir erforderlich,
wenn dort keine Photovoltaiknutzung stattfindet.

Wir regen an, den Bodenabstand bzw. den Gitterabstand von Zaunen in Ziffer 3.6 Textteil auf
mind. 0,15 m zu erhdéhen, damit eine ungehinderte Durchquerung moglich ist.

Wir regen ferner an, in westlicher Richtung (Richtung Feldflur), Zdune zumindest in Form von
Drahtgeflechten nicht zuzulassen.

8. Landwirtschaft

Oberkessach ist ein sehr landwirtschaftlich gepragter Teilort. Die Nutzung der umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen darf auch nach der geplanten Ausweisung des Baugebietes als
Wohnbauflache nicht eingeschrankt werden. Die aus der landwirtschaftlichen
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Bewirtschaftung mindestens zeitweise, (auch auBerhalb der lblichen Geschaftszeiten bzw. an
Wochenenden) resultierenden Ldrm-, Staub- und Geruchsemissionen sind von den
zukinftigen Anwohnern auf jeden Fall als ortsiiblich hinzunehmen. Hier ist eine
diesbezligliche Regelung in die textliche Festsetzung des Bebauungsplanes aufzunehmen.

9. Abfallwirtschaft

Die in PlanstralSe 3 geplante Sackgasse wird von Millsammelfahrzeugen nicht direkt
angefahren. Die zukiinftigen Anwohner miissen ihre Millbehalter an der Einmiindung zur
PlanstraBe 1 zur Leerung bereitstellen. Dies sollte im Bebauungsplan noch durch einen
ausgewiesenen Sammelplatz kenntlich gemacht werden.

10. Kommunalaufsicht

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen kdnnte auch fiir Grundstiicke auBerhalb des
Bebauungsplangebietes (insbesondere Anlieger Hofdackerweg) beitragsrechtliche
Veranderungen und Konsequenzen mit sich bringen.

Wir empfehlen daher, den Bebauungsplan mit dem zustandigen Sachbearbeiter fiir die
Beitragsveranlagung der Gemeinde zu beraten.

11. Weitere am Verfahren beteiligte Stellen

Belange der Flurneuordnung, des StraBenverkehrsamts, des Vermessungsamtes, des
Denkmalschutzes und des StraBenbauamtes werden durch die Planung nicht beriihrt oder
sind bericksichtigt.

Mit freundlichen GriRRen
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Schoéntal, Bebauungsplanverfahren ,,Hofacker I1“
Stellungnahme zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir danken fiir die Beteiligung an dem o.g. Verfahren. Mit Blick auf den geltenden Regionalplan
Heilbronn-Franken kommen wir hierbei zu folgender Einschdtzung.

Durch die Planung werden regionalplanerische Zielfestlegungen beriihrt.

Die Gemeinde Schontal ist laut Plansatz 2.3.4 Z (2) als Kleinzentrum festgelegt. Uber die Eigen-
entwicklung hinaus soll sich laut Plansatz 2.4.1 Z (2) die Siedlungstatigkeit in Schontal-Ober-
kessach konzentrieren, wobei gemaR Plansatz 2.4.0 Z (5) beim Wohnungsbau eine Mindest-Brut-
towohndichte von 45 Einwohnern/ha zu Grunde zu legen ist. Das Plangebiet liegt mit seinem
nordlichen Bereich in einer in der Raumnutzungskarte nachrichtlich dargestelliten Planungsflache
fiir Wohnen und Mischgebiet.

Das Planvorhaben hat einen Gesamtumfang von 3,55 ha. Davon sind laut Unterlagen ca. 1,54 ha
im aktuell giiltigen Flichennutzungsplan als geplantes Wohngebiet und 0,24 ha als bestehendes
Wohngebiet und Sondergebiet (Wochenendhiauser) dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit zu
mehr als der Hélfte (1,77 ha + etwa 0,12 ha = 1,89 ha) nicht aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Den Unterlagen ist zu entnehmen, dass die gesamte Planungsflache unbebaut ist und zu
90% landwirtschaftlich genutzt wird.

Eine Prifung des Wohnbaufldchenbedarfs gemaR der ,Plausibilitatspriifung der Bauflachenbe-
darfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB“ des
Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau kommt zu dem Ergebnis, dass die
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Gemeinde Schéntal bis zum Jahr 2030 einen Zuwachs von insgesamt 321 Einwohnern erwarten
kann. Bei einer Mindest-Bruttowohndichte von 45 Einwohnern/ha errechnet sich ein relativer
Wohnbauflichenbedarf von 7,14 ha. Dem sind die Reserven und die Innenpotentiale der Ge-
meinde gegenzurechnen, um den tatsachlichen Bedarf an Neubauflachen fiir den Wohnungsbau
zu ermitteln. Da dies bislang nicht geschehen ist, bitten wir dies nachzuholen und in die Begriin-
dung aufzunehmen. Der Hinweis, dass die Gemeinde im Teilort Oberkessach nur noch Gber sechs
freie Grundstiicke verfiigt, reicht als Begriindung nicht aus. Insbesondere sollte auch dargelegt
werden, welchen Umfang die Innenpotentiale ausmachen, welche Anstrengungen die Gemeinde
zur Aktivierung von Innenpotentialen unternimmt und welche Erfolge sie dabei hat.

Das Plangebiet soll 40 Bauplitze umfassen. Wir begriiRen, dass drei Baugrundstiicke fiir Mehrfa-
milienhduser vorgesehen sind. Bei einer aktuellen gemeindespezifischen Belegungsdichte von
2,1 Personen/Wohneinheit laut Statistischem Landesamt Baden-Wirttemberg errechnen wir
eine Bruttowohndichte von 40,2 Einwohnern/ha. Der Wert liegt somit erkennbar unter der Min-
dest-Bruttowohndichte von 45 EW/ha und sollte gemaR dem raumordnerischen Ziel erhéht wer-
den.

Derzeit kann die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung noch nicht abschlieend beur-
teilt werden. Da der Standort des Vorhabens im Teilort Oberkessach gemaR Plansatz 2.4.1 Z (2)
generell richtig ist und auch eine abschnittsweise ErschlieBung vorgesehen ist, gehen wir davon
aus, dass eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung hergestellt werden kann, sobald
die aufgeworfenen Fragen hinsichtlich des Bedarfsnachweises und der Bruttowohndichte abge-
arbeitet sind.

Da mit dem Vorhaben in bestehende Bebauungspldne eingegriffen wird und insofern keine er-
forderliche erstmalige Planung stattfindet, regen wir an zu priifen, ob dies mit den Vorausset-
zungen fir die Anwendung des § 13b BauGB vereinbar ist.

Mit der Planung geht ein weiterer Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen einher. Diese Ent-
wicklung wird derzeit in der Region Heilbronn-Franken durch den Ausbau der Freifiachenphoto-
voltaik zusétzlich verstarkt. Mit Blick auf die klimapolitischen Zielsetzungen des BauGB und ROG
halten wir die Priifung einer Nutzung von Dachflachen fiir die Energieerzeugung fiir erforderlich.
Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
Gebiudeneubauten geschaffen, die ein erhebliches energetisch nutzbares Dachflachenpotential
haben. Wir regen daher an, eine Gebietsfestsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB zu treffen,
die eine Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen vorsieht. Energiepoliti-
sche Zielsetzungen kénnen dabei als stadtebaulicher Grund fiir die Gebietsfestsetzung benannt
werden. Die Festsetzung kann unter Aspekten der Zumutbarkeit und Wirtschaftlichkeit getroffen
werden. Denkbar sind in diesem Zusammenhang auch Pachtvertrage fiir Dachflachen.

Damit wiirde der Bebauungsplan den in § 1 Abs. 5 BauGB genannten Belangen des Klimaschutzes
und der Minderung des Flachenverbrauchs im AuBenbereich nach § 1a Abs. 2 BauGB (Boden-
schutzklausel) Rechnung tragen.

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verlauf dieses Verfahrens sowie um Mitteilung des Abwa-
gungsergebnisses zu den von uns vorgebrachten Anregungen.



Nach Abschluss des Verfahrens bitten wir um Mitteilung der Rechtsverbindlichkeit der Planung
unter Benennung der Planbezeichnung, des Datums und Ubersendung einer Planzeichnung
méglichst in digitaler Form. Die Ubersendung einer rechtskraftigen Ausfertigung ist nicht erfor-
derlich. Hierflir bedanken wir uns vorab.

Mit freundlichen GriiBen
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Burgermeisteramt Schéntal Durchwahl (0761)

Klosterhof 1 l\.lame-
74214 Schéntal denzeichen

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

A Allgemeine Angaben

Bebauungsplan "Hofacker 11", Gemeinde Schéntal, Hohenlohekreis
(TK 25: 6622 Mdckmiihl)

Friihzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit § 3 Abs. 1 BauGB

Ihr Schreiben vom 13.10.2020

Anhérungsfrist 20.11.2020

B Stellungnahme

Im Rahmen seiner fachlichen Zustindigkeit fir geowissenschaftliche und bergbehérdliche
Belange duRert sich das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundiage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht (iberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen,
die den Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine



3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als Trager offentlicher Belange
keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.
Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrundgut-
achten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird andernfalls die Ubernahme
der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Meif3ner-Formation.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlie3en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwésser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie
ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versi-
ckerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur
Versickerung) Abstand genommen werden.

In Anbetracht der GréRe des Plangebiets wird eine ingenieurgeologische Ubersichtsbe-
gutachtung durch ein Fachingenieurbiiro empfohlen. Darin sollten die generellen Bau-
grundverhaltnisse untersucht sowie allgemeine Empfehlungen zur Erschliefung und
Bebauung abgegeben werden. Ferner sollten darin die Notwendigkeit und der Umfang
objektbezogener Baugrundgutachten gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 beschrieben
werden.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.



Grundwasser

Das Planungsvorhaben liegt auBerhalb von bestehenden oder geplanten Wasser- und
Quellenschutzgebieten.

Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine weiteren Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau
Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen
ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder Althohlrdumen betroffen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planfliche sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht
tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen
Kartenwerk, eine Ubersicht iber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http:/larb-bw.de/geotourismus/ageotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.
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~& Bebauungsplan "Hofacker II", Gemeinde Schéntal, Ortsteil Oberkessach
Verfahren gemaf § 13b BauGB, Beteiligung geméaR § 4 Abs. 1 BauGB
Ihr Schreiben vom 13.10.2020

sehr geenrte-

sehr geehrte Damen und Herren,

das Regierungsprasidium Stuttgart nimmt als héhere Raumordnungsbehérde zu der
0.g9. Planung folgendermal3en Stellung:

Raumordnung

Gemal PS 2.4.1 Abs. 2 (Z) Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist der Siedlungs-
bereich von Schdntal-Oberkessach gebietsscharf als Vorranggebiet festgelegt, in
dem sich zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruk-
tur die Siedlungstatigkeit Giber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollziehen

soll.

Fur ein Kieinzentrum im Landlichen Raum im engeren Sinne sind zudem gemaf

PS 2.4.0 Absatz 5 (Z) zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und ei-
ner ausreichenden Auslastung 6ffentlicher Verkehre beim Wohnungsbau 45 Einwoh-
ner je Hektar als Mindest-Bruttowohndichte festgelegt. Diese Siedlungsdichte ist
im Durchschnitt des gesamten Gebiets der Kommune sicherzustellen. Allerdings
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sollte insbesondere bei Neubaugebieten grundséatzlich darauf hingewirkt werden, die
im Regionalplan festgelegte Mindest-Bruttowohndichte zu erreichen.

Gemaf den Planunterlagen wird im geplanten Wohngebiet eine Dichte von 48 EW/ha
erreicht (vgl. S. 10 der Begriindung); dies liegt v.a. an der angenommenen Anzahl
von 2,5 Einwohnern je Wohneinheit. GemaR den Daten des Statistischen Landesam-
tes Baden-Wirttemberg ist fur die Gemeinde Schéntal allerdings nur eine Belegungs-
dichte von 2,1 EW/ha angegeben (vgl. https://www.statistik-bw.de/Wohnen/Gebaeu-
deWohnunaen/99045041.tab?R=GS126072). Nach unseren Berechnungen wird so-
mit nur eine Dichte von rund 40 EW/ha erreicht, so dass die 0.g. Dichtevorgabe
deutlich unterschritten wird:

40 Baufelder:
37EFH*15WE *2,1 EW/WE 116,55 EW
3 MFH *4 WE * 2,1 EW/WE = 25,20 EW
141,75 EW = 142 EW

142 EW : 3,55 ha = 40 EW/ha

Durch die vorgesehene Festsetzung groRer Baufenster sowie der geplanten drei
Mehrfamilienhduser kann jedoch eine hohe Dichte erreicht werden. Um die im Regio-
nalplan festgelegte Dichtevorgabe zu erreichen, wird daher angeregt, die Festsetzun-
gen zur Bauweise um Hausgruppen zu ergénzen. Hierdurch wiirde auch § 1a Abs. 2
BauGB entsprochen, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden soll.

Alle Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).
Ziele der Raumordnung sind als verbindliche Vorgaben, die nicht der Abwégung unter-
liegen, zu beachten (§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG und § 4 Abs. 1 ROG).

Ferner ist das Plangebiet nicht komplett aus dem FNP entwickelt. Die Einhaltung des-
Entwicklungsgebots trifft nur fiir den stidlichen Teilbereich mit einer Flachengréfie von
ca. 2,0 ha zu; somit ist der Bedarf fiir diesen Teil des Plangebiets dargelegt. Der nérd-
liche Teilbereich mit ca. 1.55 ha FlachenaréRe ist dagegen nicht aus dem FNP entwi-
ckelt. Insofern ist fiir diesen Teil des Plangebiets die Erforderlichkeit der Planung ge-
maR § 1 Abs. 3 BauGB noch nicht dargeleat. Die Hinweise in den Planunterlagen, dass
im Ortsteil Oberkessach noch 6 freie Bauplatze vorhanden sein sollen und sich weitere




Potentialflaichen im Innenbereich in Privateigentum befinden, wodurch eine weitere In-
nenentwicklung erschwert sei, sind als Argumente hierfiir nicht ausreichend.

Daher sind die Planunterlagen noch um nachvolliziehbare Ausfiihrungen zum Bedarf
zu ergénzen (z.B. Anzahl der Bauinteressenten, GréRe der vorhandenen Innenentwick-
lungspotenziale, Darlegung der Aktivierungsstrategien fiir diese Innenentwicklungspo-
tenziale etc.). Dies auch insbesondere vor dem Hintergrund, da siidlich des Plangebiets
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan noch eine weitere Wohnbauflache (ca.
0,4 ha) dargestellt ist. Hierzu ist ebenfalls nachvoliziehbar darzulegen, warum diese
Wohnbauflache nicht zur Verfiigung steht bzw. i.V.m. mit der ebenfalls im FNP rechts-
wirksam dargestellten Wohnbauflache mit ca. 2,0 ha FlachengréRe (sudlicher Teil des
Plangebiets) als Wohnbauflachenpotenzial nicht ausreichend ist.

Aus raumordnerischer Sicht bestehen aufgrund der vorgenannten Aspekte daher der-
zeit Bedenken gegen die vorgelegte Planung.

Wichtige Hinweise aus bauplanungsrechtlicher Sicht:

Wir weisen darauf hin, dass die Erweiterung des Anwendungsbereichs des beschleu-
nigten Verfahrens auf an den Ortsrand anschlieRende AuRRenbereichsflachen gemal
§ 13b BauGB, den Gemeinden, die mit ihrem Innenentwicklungspotential an ihre Gren-
zen gekommen sind, bei Bedarf eine weitere Wohnbaulandmobilisierung erméglichen

soll.

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

Wir bitten zusétzlich um redaktionelle Anpassung der Begriindung auf S. 5, da bei ei-
nem Verfahren nach § 13b BauGB der Flachennutzuasplan im Wege der Berichtigung

angepasst wird.

Anmerkung:
Abteilung 8 — Denkmalpflege — meldet Fehlanzeige.



Hinweis:
Wir bitten kiinftig — soweit nicht bereits geschehen — um Beachtung des Erlasses zur
Koordination in Bauleitplanverfahren vom 10.02.2017 mit jeweils aktuellem Formblatt

(abrufbar unter htos.//m baden-wiirttemberg.de/Themen/Bauen/Bauleitolanuna/Seiten/default. aspx).

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

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verfahren sowie um Mitteilung des Abwégungs-
ergebnisses zu den von uns vorgebrachten Anregungen und Hinweisen
(§ 3 Abs. 2 S. 4 BauGB).

Mit freundlichen GriiRen




30.11.20

Bebauungsplan ,Hofacker II*, Schontal-Oberkessach
Ihr Schr. v. 13.10.20

Sehr geehrte Damen und Herren.

Wir danken fur die Beteiligung am Verfahren und fur die gewéahrte Fristverlangerung und nehmen wie folgt Stellung:

1.Anwendbarkeit
Die Uberbaubare Grundflache fiir das 3,55 Hektar grote Gebiet soll exakt 9.999 m2 betragen. Da ab 10.000 m2
uberbaubarer Grundflache § 13b BauGB nicht mehr angewendet werden kann, sehen wir schon aus Grinden der

Rechtssicherheit das regulédre Verfahren als notwendig an.

2.Bedarf
Auch bei Baugebieten nach § 13 BauGB sind zur Eindammung des Flachenverbrauchs ausreichende Angaben zum

Bedarf notig, insbesondere nachdem uber die Halfte des Gebiets uber die im Flachennutzungsplan ausgewiesene

Wohnbauflache hinausreicht.
Wir sehen Bedarfsnachweise gem. den Plausibilitatshinweisen des Ministeriums far Wirtschaft, Arbeit und
Wohnungsbau v. 15.2.2017 einschlieRlich konkreter Angaben zum innerdrtlichen Entwicklungspotential als notwendig

an.

Oberkessach hat am MELAP-Férderprogramm des Landes teilgenommen. Durch MELAP (Modellprojekt zur
Eindammung des Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung des innerértlichen Potenzials) sollte eine weitere
Siedlungsentwicklung tber die derzeitigen Ortsrander hinweg weitgehend Uberfliissig werden.

Mit der Ausweisung von gleich 40 Bauplatzen auf der ,Griinen Wiese“, noch dazu auf tber der Halfte nicht im
Flachennutzungsplan enthaltenen Baufl&chen, wird genau das Gegenteil erreicht.

Zur Eindammung des Flachenverbrauchs und Schonung der Freiflachen sehen wir eine deutliche Reduzierung der
Bauflache als nétig an.

3.Biotopschutz

-Im Suden reicht das Baugebiet gem. der Begriindung (Zif.5, S.6) direkt an das gesetzlich geschitzte Heckenbiotop
entlang der Hosselesteige heran. Noch prufen, ob das Heckenbiotop bereits in das Baugebiet hineinragt.

Es ist ein ausreichender Grinpuffer zum mit teils hohen Baumen bestandenen Biotop notwendig. Ein solcher
Grunpuffer ist bisher nicht durchgehend vorgesehen (noch nachbessern s. Zif.4).

Faktische (nicht amtlich erfasste Biotope) sind ebenfalls gesetzlich geschitzt.

Hierzu zahlen soweit erkennbar eine Schlehenhecke auf Fist. 1023 (im Sudteil der geplanten Grinflache entlang der
Ostgrenze) sowie ein auf der Wegbdschung des Hofackerwegs auf Flst. 1008 stockender linearer heimischer
Gehdlzbestand (ohne das norddstliche Teilstlick mit Iickigem Bewuchs).

Alle geschtzten Biotope in den Unterlagen darstellen.
Eingriffe in gesetzlich geschutzte Biotope sind vollstandig auszugleichen. Als Eingriff gilt genauso der Wegfall des

gesetzlichen Schutzstatus bei Umbauung des Biotops. Dies betrifft den Ostteil des Biotops entlang der Hosselesteige
sowie die gesamte Schiehenhecke auf Fist. 1023.



4.Konkrete Planung

-Im Suden des Plangebiets zum geschitzten Geholzbiotop (mit teils hohen Baumen) entlang der Hosselesteige einen
durchgehenden Griinpuffer vorsehen. Deshalb den stdwestlichsten Bauplatz, dessen Hausgarten bis an die
Biotopgrenze heranreicht, streichen. Damit werden aufRerdem Probleme wegen kunftiger Verschattung von

Baugrundstiicken vermieden.

-Die Schlehenhecke auf Flst. 1023 innerhalb der Grunflache entlang der Ostgrenze im Plan darstellen und mit einer
Pflanzbindung sichern.

-Auf den geplanten Griinflachen im Gebiet Baum- und Gehélzpflanzungen mit vorsehen (s. auch Zif.11.2, Abs.2 auf
S. 15 der Begriindung).

-In der Legende bei den Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft wie im Textteil (unter Zif.2.9) § 9 Abs.1 Nr.20 (statt Nr.16) BauGB nennen.

-In den offentlichen Grinflachen Einfriedungen ausschlielen.

-Zur Verbesserung des Kleinklimas eine Begrunung fur Flachdacher verbindlich festsetzen (s. auch Zif.11.2, S.16 der
Begriindung).

-Zur Férderung erneuerbarer Energien Solarnutzung auf Dachern ebenfalls verbindlich festsetzen.

-Auf den nicht Uberbauten gartnerisch genutzten Flachen wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien
(Folien, Vlies) nur zur Anlage von Gartenteichen zulassen (Zif.3.5 im Textteil entsprechend ergénzen).

5.Artenschutz
Wir erwarten insbesondere Angaben zu Végeln, Reptilien.

6.Auch bei Baugebieten nach § 13 BauGB sind die Umweltbelange angemessen zubericksichtigen. Zusammen mit
den Verkehrsflachen und den gem. LBO zulassigen Uberschreitungen kénnen um die 2 Hektar Boden versiegelt

werden.

Damit sind insbesondere die Belange des Bodenschutzes massiv betroffen. AuRerdem verscharft jede
Neuversiegelung die Hochwasserproblematik und tragt zur Aufheizung bei. Schon deswegen sollten auch
angemessene externe Maftnahmen erfolgen.

Mit MaBnahmen ausschliellich im Baugebiet kénnen die Beeintrachtigungen schon wegen der hierzu begrenzten
Flachen nicht aufgefangen werden.

Mit freundlichen Graf3en

LNV Arbeitskreis Hohenlohekreis

Jauchernstr. 14

74653 Inielfinien-Eberstal





