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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Aufgrund einer konkreten Nachfrage nach Bauland soll ein Baugrundsttick fiir den ortli-
chen Bedarf bereitgestellt werden. Hierzu wird fir das Flursttick-Nr. 1036/1 ein Bebau-
ungsplan aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung
zu schaffen. Das geplante Einzelvorhaben entspricht der gemeindlichen Entwicklungsab-
sicht.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist die Schaffung von Wohnraum entsprechend ei-
ner konkreten ortlichen Nachfrage.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt. Die
hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfillt:

» Die (iberbaubare Grundstiicksfliche bleibt mit 428 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 10.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange abgese-
hen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich ca. 350 m westliche des Ortskerns von Laudenberg und um-
fasst das Flst.-Nr. 1036/1. Das Plangebiet hat eine GréBe von rund 0,1 ha. Der Hauptort
Limbach ist rund 3 km entfernt.

Begriindung — Satzung Seite 1
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3.2

3.3

Abb. 1:  Auszug aus der Topographischen Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe
2010)

Bestandssituation

Das Plangebiet stellt sich aktuell als Wiesenflache dar, auf der im nordlichen Teil Obst-
baume unterschiedlichen Alters und Hohe stehen.

Das zukiinftige Baugrundstilick befindet sich auf einer Hohe von ca. 434 m . NN und fallt
Richtung Osten leicht ab.

Im Norden setzt sich die z.T. mit Obstbdumen bestandene Wiese auBerhalb des Plange-
biets fort. Im Osten und Siiden schlie8t der Eichbrunnenweg und der locker bebaute
Ortsrand mit groBen Garten und Obstwiesen an. Westlich des Plangebiets verlauft der
ehemalige Bahndamm, der mit Ruderalvegetation, Gestriipp und nach Norden hin zu-
nehmend dichten Gehdlzen bewachsen ist. An der Grenze zwischen Weide und Damm
befinden sich Holzlager.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich Gber den Eichbrunnenweg und die Balsbacher Strale an
das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Technische Ver- und Entsorgung

Im Eichbrunnenweg befinden sich eine Wasserversorgungsleitung sowie ein Schmutz-
wasser- und Regenwasserkanal.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Begriindung — Satzung Seite 2
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4.

4.1

4.2

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet als Siedlungsbereich Wohnen dargestellt.
Zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundsatze sind in der Raumnutzungskarte
nicht festgesetzt.

Abb. 2 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft der Limbach-Fahrenbach als sonstige Flache dargestellt und
grenzt im Sidosten an eine Mischbauflache. Die Planung folgt somit nicht dem Entwick-
lungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gem.
§ 13b BauGB. GemaRB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung im Nachgang anzupassen. Eine formelle Anderung des Flachennutzungs-
plans ist nicht erforderlich.

Begriindung — Satzung Seite 3
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4.3

Abb. 3:  Auszug aus der 1. Fortschreibung des Fldchennutzungsplans der vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Limbach-Fahrenbach (Quelle: vVG Limbach-Fahrenbach)

Schutzgebiete

Biotop
Offenlandbiotopkartierung
- Waldbiotopkartierung

Biotopverbund mittlere Standorte
- Kernflache
- Kernraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Abb. 4:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Biotopverbund

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Kernraums des landesweiten Biotopver-
bunds mittlerer Standorte.

Begriindung — Satzung Seite 4
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Gesetzlich geschiitzte Biotope

Nordlich des Plangebiets befindet sich in einer Entfernung von rund 10 m das Biotop
.Feldgehdlz auf ehem. Bahntrasse nordwestlich Laudenberg”.

5. Plankonzept

5.1 Vorhabensbeschreibung

Aufgrund einer konkreten 6rtlichen Nachfrage nach einem Wohnbaugrundstiick, wird
auf dem Flurstiick 1036/1 ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Auf dem geplanten
Baugrundsttick soll ein Einfamilienhaus mit einer Doppelgarage entstehen. Zur Errich-
tung des geplanten Wohnhauses ist die Rodung diverser Baume erforderlich. Zum Aus-
gleich sollen auf dem Baugrundstiick zwei Laub- oder Obstbaume gepflanzt sowie
Strauchpflanzungen vorgenommen werden.

5.2 Infrastruktur

Das Wohnbaugrundsttick ist verkehrlich Giber den bestehenden Eichbrunnenweg und die
Balsbacher StraBe an das Uiberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieBung des Baugrundstiicks erfolgt tGiber das bestehende Leitungs-
netz im Eichbrunnenweg. Das Schmutzwasser wird in den bestehenden Schmutzwasser-
kanal eingeleitet. Das anfallende Niederschlagswasser wird in den bestehenden
Regenwasserkanal geleitet.

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf flr den Grundschutz soll tber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden, dies ist von der Gemeindeverwaltung zu prifen. Die StraBen im Gebiet
sind fiir den Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet.

Erforderliche Abstellflachen flr Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken
sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

5.3 Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 0,11 ha
Nettobauland 1.069 m? 100,0 %
davon:  Wohngebiet 1.069 m? 100,0 %

Begriindung — Satzung Seite 5
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6.

6.1

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel zur Schaffung eines Wohnbaugrundsticks wird die Fla-
che als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die Nutzungsarten, die ausnahms-
weise zugelassen werden konnten, gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen,
um den lberwiegenden Wohncharakter des Gebietes zu wahren.

MaB der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die Vorgaben der BauNVO und vorgesehene Wohnnutzung wird eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird auf 0,7 begrenzt.

Um der Lage des Grundstiicks am Siedlungsrand und dem Ubergang zur freien Land-
schaft Rechnung zu tragen werden 2 Vollgeschosse und eine maximale Gebdaudehdhe
von 11,0 m bezogen auf eine festgelegte EFHmaxvon 432,50 m . NN festgesetzt. Dadurch
ist gewahrleistet, dass sich die GroBe des geplanten Gebaudes in die Umgebungsbebau-
ung eingliedert und nicht hoher als die Nachbargebaude in Erscheinung tritt.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend der bestehenden Wohnbebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Die Uiberbaubare Grundstlicksflache bestimmt sich durch die festgelegten Baugrenzen.
Auch die Stellung des Gebaudes wird, zur besseren Eingliederung in die Umgebungsbe-
bauung entsprechend festgesetzt.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um eine ausreichende Zahl an Stellpldtzen zu ermoglichen, sind Garagen auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Um eine zu starke bauliche Beanspru-
chung der riickwartigen Freibereiche zu vermeiden wird die Garagenzufahrt auf maximal
10 m beschrankt.

Um eine zu starke bauliche Beanspruchung der riickwartigen Freibereiche zu vermeiden,
sind Nebenanlagen auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen nur eingeschrankt
bis 40 m* umbauten Raum zuléssig.

Um den Eingriff in den Biotopverbund zu minimieren und die Verbundfunktion aufrecht
zu erhalten, sind im westlichen Teil des Plangebietes Nebenanlagen in Form von Gebau-
den sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze unzulassig.

Begriindung — Satzung Seite 6
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6.2

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

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

* Insektenschonende Beleuchtung

» Vorgabe von versickerungsfahigen Beldagen bei Hof-, Stellplatz-, Wege- und
Terrassenflachen

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dach- und Fassadenverkleidungen
= Getrennte Regenwasserableitung
= Ausschluss von Schottergarten und Schotterschiittungen

» Vorgezogene Geholzrodung und regelmaBige Mahd im Vorfeld von Bauarbei-
ten

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Minimierung des Eingriffs sind die gemaB Planeintrag festgesetzten Baume zu erhal-
ten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Um der Lage in einem Kernraum mittlerer
Standorte des Biotopverbunds gerecht zu werden, sind zudem Straucher sowie zwei wei-
tere Baume auf dem Baugrundstlick zu pflanzen.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemaB § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um den Bauherren eine groBen Gestaltungsspielraum zu ermdglichen werden geneigte
Déacher sowie Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-30° fiir zulassig erklart.

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung unter besonderer Beriicksichti-
gung der Ortsrandlage ist an Fassaden die Verwendung von grellen, glanzenden oder
stark reflektierenden Farbtonen und Materialien mit Ausnahme von Solarkollektoren und
Photovoltaikanlagen unzuldssig. Auch aufdringliche Farben oder Materialtone sind nicht
zulassig.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen; Einfriedigungen

Zur Wahrung eines einheitlichen StraBenraumcharakters sowie aus Griinden der Ver-
kehrssicherung durfen Einfriedigungen entlang von Verkehrsflachen eine Hohe von
1,0 m nicht Gberschreiten.

Generell sind nicht Gberbaute Grundstiicksflaichen ordnungsgemal3 anzulegen und zu
unterhalten.

Begriindung — Satzung Seite 7
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6.3

7.1

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:

» Bodenfunde

= Altlasten

» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Geotechnik und Baugrunduntersuchung

» Regenwasserzisternen

» Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper
= Starkregenereignisse

» Einfriedungen

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu
beriicksichtigen.

Zur Berlcksichtigung des Umweltschutzes wurde durch die Wagner + Simon Ingenieure
GmbH ein Fachbeitrag zu den Umweltbelangen erstellt. Dieser ist Bestandteil der Be-
griandung.

In den Bebauungsplan wurden MaBnahmen zur Berticksichtigung umweltbezogener Be-
lage aufgenommen. Im Einzelnen wurden dabei folgende Punkte aufgegriffen:
= Allgemeiner Bodenschutz

» Vorgabe von versickerungsfahigen Beldagen bei Hof-, Stellplatz-, Wege- und Terras-
senflachen

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dach- und Fassadenverkleidungen
» Getrennte Regenwasserableitung

» Insektenschonende Beleuchtung

» Vorgezogene Gehdlzrodung und Baufeldraumung

» RegelmaBige Mahd im Vorfeld von Bauarbeiten

» Pflanzgebot auf privater Bauflache

= Erhalt von zwei Bestandsbaumen

Begriindung — Satzung Seite 8
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7.2

7.3

7.4

Mit diesem MaBnahmenbiindel werden die Belange des Umweltschutzes in der Planung
ausreichend beachtet.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg ak-
tuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
in Baden-Wirttemberg briitenden europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
= Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

» Brutvogel, Jungvdgel und Nester mit Eiern kdnnen zu Schaden kommen, wenn wah-
rend der Brutzeit Gehdlze beseitigt oder Gebaude abgerissen werden.

» Verbotstatbestande in Bezug auf Arten des Anhangs IV lassen sich aufgrund der Be-
fundlage ausschlieen.

Durch die folgende VermeidungsmaBnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden vermieden werden:

» Baufeldraumung und Geholzrodung im Winterhalbjahr
» RegelmaBige Mahd im Vorfeld von Bauarbeiten

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.

Biotopverbund

Der Fachplan Landesweiter Biotopverbund zeigt das Plangebiet als Kernraum und um-
gebenden Kernflachen des Biotop-verbunds mittlerer Standorte. Diese sind tiber 500 m-
Suchrdume mit weiteren Kernflachen und —rdaumen im Norden und Osten verbunden.

Die Verbindung zwischen dem stdostlichen und dem nordwestlich Komplex ist heute
schon durch den Eichbrunnenweg gestort und wird durch die Bebauung weiter beein-
trachtigt. Die Freihaltung des westlichen Grundstticksteils von Bebauung und die Erhal-
tung und Neupflanzung der Baume stellt aber den Verbund auch kiinftig ausreichend
sicher.

Der Bebauungsplan lasst keine Nutzungen zu, bei denen eine erhdhte Anfalligkeit fur
schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten ist, sodass keine weiteren Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Bebauungsplan ,Eichbrunnenweg” hat Schaffung eines Wohnbaugrundstlicks zum
Ziel.

Begriindung — Satzung Seite 9
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7.5

7.6

In den Uberbaubaren Flachen sowie in den Flachen zur ErschlieBung wird eine Wiesen-
flache teilweise versiegelt und Geholze gerodet, die vorher in der Lage waren CO2 zu
speichern. Insofern verstarkt die Ausweisung den Klimawandel geringfiigig.

Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Kopplung werden nicht festgesetzt. Solche Einrichtungen sind
im Geltungsbereich nicht erforderlich und weder von 6ffentlicher noch von privater Seite
geplant.

Mit der Errichtung eines Gebaudes werden Dachflachen entstehen, auf denen sich grund-
satzlich eine Photovoltaikanlage zur dezentralen Stromerzeugung errichten lassen. Die
Errichtung einer solcher Anlagen wird von Seiten der Stadt ausdriicklich begriiBt. Die
freiwillige, private Initiative zur Errichtung solcher Anlagen bedarf hier keiner Untermau-
erung durch eine Festsetzung.

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

Eine bescheidene MaBnahme, die durch die Minimierung des spezifischen Energiever-
brauchs dem Klimawandel entgegenwirkt, ist die Ausstattung der Beleuchtung des Ge-
bietes mit insektenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik.
Diese Lampen zeichnen sich durch einen deutlich niedrigeren Energieverbrauch aus.

Hochwasserschutz und Starkregen

Das Plangebiet befindet sich weder im noch in der niheren Umgebung eines Uber-
schwemmungsgebiet HQio0 oder HQextrem.

Falls Betroffenheit: Wie wird Auswirkung verringert bzw. vermieden? (z.B. Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB). Warum wird Hochwasserschutz ggf. zurtickgestellt?

Uberflutungen des Plangebiets in Folge von Starkregenereignissen sind nicht auszu-
schlieBen, so dass bei Realisierung von Gebdudeteilen unterhalb der angrenzenden Stra-
Benoberkante das Thema Hochwassersicherheit / Starkregenmanagement bei der
Planung zu bericksichtigen ist. Ein entsprechender Hinweis befindet sich im textlichen
Teil des Bebauungsplans.

Immissionen

Die Auswirkungen der Planung durch die Schaffung eines Wohnbaugrundstlicks auf die
Umgebungsnutzung fiihren zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen.

Nordostlich und stidostlich befinden sich zwei ehemalige Hofstellen. In der ndheren Um-
gebung befinden sich somit keine landwirtschaftlichen Betriebe. Erhebliche Beeintrach-
tigungen durch Larm- und Geruchsimmissionen sind somit nicht zu erwarten.

Begriindung — Satzung Seite 10
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7.7 Verkehr
Durch die Schaffung eines Wohnbaugrundstiicks und die damit verbundenen verkehrli-
chen Auswirkungen, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die Umgebungsnut-
zungen zu erwarten.
8. Angaben zur Planverwirklichung
8.1 Zeitplan
Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2020 abgeschlossen werden und die Erschlie-
Bung in der ersten Jahreshalfte 2021 erfolgen.
8.2 Bodenordnung
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
8.3 Kosten und Finanzierung
Die ErschlieBungsplanung fur das Baugrundstucks erfolgt durch die Bauherren. Samtliche
Kosten zur ErschlieBung des Baugrundstiicks sind durch die Bauherren zu tragen.
Aufgestellt:
Limbach, den ...
DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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