KREIS: HEILBRONN
GEMEINDE: ILSFELD

GEMARKUNG: AUENSTEIN

Zusammenfassende Erklarung

zum Bebauungsplan ,Huhnlesacker/Muhlrain®

nach § 10 Abs. 3 i.V.m. § 10a des Baugesetzbuchs (BauGB)

Ludwigsburg, den 03.09.2018
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Gemeinde lIsfeld, Bebauungsplan ,Huhnlesacker/Muhlrain“ — Zusammenfassende Erklarung

Der Bebauungsplan ist mit ortsublicher Bekanntmachung am 30.08.2018 in Kraft getreten. Im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Umweltprifung mit integrierter Griinordnungsplanung und
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sowie die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonsti-
ger Trager offentlicher Belange durchgefihrt (8 2 Abs. 4 sowie 88 3, 4 und 4a BauGB).

Es besteht die Verpflichtung, nach Rechtskraft des Bebauungsplans, eine zusammenfassende
Erklarung mit Angaben zur Art und Weise der Berlicksichtigung der

I Ziele der Bebauungsplanaufstellung und Griinde fiir die vorliegende Planung, Abwagung anderer
Planungsmdglichkeiten
Il. Berlcksichtigung der Umweltbelange
M. Ergebnisse der Behérdenbeteiligung sowie der Offentlichkeitsbeteiligung und Ihre Beriicksichti-
gung in der Planung

zu erstellen.

l. Ziele der Bebauungsplanaufstellung und Griunde fir die vorliegende
Planung, Abwégung anderer Planungsmaoglichkeiten

Mit dem Bebauungsplan wurde die Grundlage fur die Erweiterung der sidlich und westlich angrenzen-
den Wohngebiete geschaffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Gemeinde lIsfeld die Mdglichkeit, dringend bendtigtes
Bauland fur unterschiedliche Wohnformen bereit zu stellen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ge-
wahrleistet somit eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Be-
ricksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung.

In lisfeld gibt es kaum innerdrtliche Nachverdichtungsmdéglichkeiten, da es wenig Gebaudeleerstand
gibt, keine Brachflachen vorhanden sind und die vergleichsweise geringe Anzahl der innerdértlichen
Baultcken fiur eine Nachverdichtung nicht zur Verfigung stehen. Somit ist die Gemeinde auf die Aus-
weisung eines Wohngebietes im AufRenbereich angewiesen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist
demnach fiur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde llIsfeld erforderlich. Bei dem
Gebiet ,Huhnlesacker/Muhlrain“ handelt es sich um den einzigen im derzeit giltigen FNP als Wohnbau-
flache ausgewiesenen Bereich, auf dem eine Realisierung von Wohnbebauung in diesem Umfang moég-
lich ist.

II. Berlcksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umwelt-
bericht mit integrierter Griinordnungsplanung und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erstellt. Dieser ent-
hélt Angaben zu Schutzgitern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berthrt werden.

Das Vorhaben verursacht Eingriffe in die Schutzgtter Pflanzen und Tiere sowie Boden. Zur Kompensa-
tion dieser Eingriffe werden geeignete Ausgleichs- bzw. Ersatzmaflinahmen durchgefihrt.

Fur den Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird die dkologische Durchgangigkeit der
Schozach an der Unteren Mihle in Form einer rauen Rampe hergestellt.

Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden in Bezug auf betroffene Vogelarten erfolgt eine Pflanzung
einer 120 m langen Feldhecke.

AuRBerdem muss eine Baufeldfreimachung einschlieBlich der erforderlichen Gehdlzrodung auRerhalb
der Brutzeit erfolgen.

Dies gilt ebenfalls fir die nachgewiesenen Fledermausarten. Als Ausgleich fir die Fledermausarten
sind die zu fallenden Obstbaume durch Pflanzung der doppelten Anzahl hochstdmmiger, standort- und
regional-typischer Obstbdume zu ersetzen.

Fur die betroffenen gesetzlich geschitzten Biotope erfolgt ebenfalls ein gleichwertiger Ersatz.
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Die Eingriffe in den Biotopverbund werden ebenfalls im Rahmen der Ersatzpflanzung fiur die geschitz-
ten Biotope auszugleichen.

Folgende grinordnerische MaRnahmen werden zusatzlich festgesetzt:

- Wasserdurchlassige Beléage fur Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Zugange

- Sachgerechter Ausbau, Lagerung und Wiedereinbau von Oberboden

- Extensive Dachbegriinung

- Verwendung von gebietseigenem, zertifiziertem Pflanzenmaterial fiir die planinternen und -
externen Ausgleichsmafinahmen und Verwendung regionaltypischer Sorten bei Obstbaumen

- Schaffung o6ffentlicher Grinflachen / Verkehrsgrin

- Pflanzung von Einzelb&umen im Stralenraum

- Innere Durchgriinung mit Strauchern

- Eingriinung des Plangebiets mit Strauch und Baumpflanzungen

- Intensive Begriinung von Tiefgaragen

lll. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung und ihre Be-
ricksichtigung in der Planung

Im Zuge der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung waren verschiedene Bedenken und Anregungen
aufzuarbeiten und zu bertcksichtigen. Im Verfahren erfolgten eine friihzeitige, eine férmliche Beteili-
gung sowie eine erneute formliche Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden sowie sonstiger Trager
offentlicher Belange.

Die wichtigsten Themen, die wahrend der verschiedenen Beteiligungsrunden diskutiert wurden, waren:

Stellungnahmen der frithzeitigen Art und Weise der Berlicksichtigung
Beteiligung (Behoérden & TOB)

Regierungsprasidium Stuttgart

Auf die archologische Prifflache Nr. 7 | Ein entsprechender Hinwies wurde in die Planunterlagen
innerhalb des Plangebietes wurde | aufgenommen.

hingewiesen und um eine entspre-
chende nachrichtliche Ubernahme in
die Planunterlagen gebeten.

Zur Gewahrleistung einer allseitigen | Ein Hinweis wurde in die Planunterlagen tibernommen und
Planungssicherheit und zur Vermei- | die archaologischen Voruntersuchungen wurden im weiteren
dung spéaterer Bauverzdgerungen wur- | Verfahren durchgefiihrt.

de die frihzeitige archéologische Vor-
untersuchung durch das Landesamt
fur Denkmalpflege im Regierungspra-
sidium Stuttgart angeregt.

Es wurde darum gebeten, einen ent-
sprechenden Hinweis in die Planunter-
lagen aufzunehmen.

Landratsamt Heilbronn

Es wurde darauf hingewiesen, dass | Zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung befand sich der
aus Sicht des Landratsamtes dem | FNP des GVV Schozach-Bottwartal in der 3. Fortschreibung.
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB nicht ausreichend Rechnung | Inzwischen ist die 3. Fortschreibung des FNP rechtskraftig,
getragen wird. Des Weiteren wurde | wonach das Plangebiet aus dem FNP entwickelt ist.
darauf hingewiesen, dass der Fla-
chennutzungsplan im Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB gean-
dert werden muss, da das Plangebiet
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zum groRten Teil nicht aus dem FIl&-
chennutzungsplan entwickelt ist

Auf die erheblichen Auswirkungen der
Planung auf Natur und Landschaft
sowie auf die Kernflachen im Siden
des Plangebietes, welche sich teilwei-
se bereits zu geschiitzten Gehdlzbio-
topen entwickelt haben und im Um-
weltbericht abzugrenzen sind, wurde
hingewiesen.

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft wurden im
Rahmen des Umweltberichtes bzw. im Artenschutzgutach-
ten behandelt und entsprechende AusgleichsmalRnahmen
festgesetzt.

Fur die erforderlichen Eingriffe in beide
Biotope im Rahmen der vorgelegten
Planung wurde eine Biotop-Ausnahme
nach § 30 Abs. 3 BNatSchG in Aus-
sicht gestellt.

Eine Ausnahme Antrag wurde im weiteren Verfahren ge-
stellt.

Auf die Nahe zur bestehenden Gartne-
rei wurde hingewiesen. Uber den ge-
nauen Betrieb der Gartnerei ist der
Gewerbeaufsicht nichts bekannt, daher
ist es unklar, ob mit La&rmemissionen
Zu rechnen ist.

Ein Spritzen zur Schéadlingsbekampfung im Freibereich bzw.
Freilandbereich findet nicht statt. Die gesamte Produktion
findet eingehaust in Gewachshausern statt. Somit sind von
dieser Seite keine stérenden Emissionen zu erwarten.

Um die Bereitstellung weiterer Informa-
tionen Uber den Betrieb der Gértnerei
wurde gebeten, um die Auswirkungen
des Betriebes auf die geplante Wohn-
bebauung abschétzen zu kénnen.

Auf die eventuelle Notwendigkeit eines
Larmgutachtens wurde hingewiesen.

Die Andienung zum Betrieb findet ausschlieRlich von Nor-
den, von der Helfenberger Stral3e statt. Eine Verbindung zu
den Verkehrsanlagen des Neubaugebiets ist nicht vorgese-
hen. Die dargestellte Verkehrsanlage dient zur Anbindung
eines spater moglichen, weiteren Wohngebiets (2. Bauab-
schnitt). Die verkehrliche Anbindung erfolgt somit tber drei
bestehende Zu- und Ausfahrten, 6stlich des Wohnhauses
Helfenberger StralRe 50.

Néachtliche Verladevorgange finden nicht statt (Ruhezeit
22.00 — 06.00 Uhr). In den nachtlichen Ruhestunden kén-
nen jedoch nachtliche Auslieferungsfahrten stattfinden. Die
Ausfahrt erfolgt ohne Ladevorgénge in den Ruhezeiten in
Richtung Norden auf die Helfenberger Stral3e.

Durch die teilweise Uberplanung des
landwirtschaftlichen Weges (Flurstiick
482) entfallt fur einige landwirtschaftli-
che Grundsticke die rechtliche Er-
schlieBung.

Im Bebauungsplan wurde an dieser Stelle ein Geh- und
Fahrrecht festgesetzt.

Somit ist die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Grund-
stuicke sichergestellt.

Auf die Anbaubeschrankungen gemaf
§ 22 StraBengesetz fur Baden-
Wirttemberg (StrG BW) entlang der
Kreisstral3e wurde hingewiesen.

Eine Ausnahmegenehmigung auf 13 m
wurde in Aussicht gestellt.

Eine Ausnahmegenehmigung wurde beantragt.
Der Abstand der Baugrenzen zur Kreisstraf3e von 13 m wur-
de in der weiteren Planung beachtet.

Es wurde empfohlen, entlang des Ho-
henweges, zumindest einseitig, einen
richtlinienkonformen Gehweg fur Ful3-
ganger auszubauen.

Bei den StralBen im Bereich nérdlich der Helfenberger Stra-
Be handelt es sich um untergeordnete StralRen mit geringem
Verkehrsaufkommen. Hier ist kein Durchgangsverkehr zu
erwarten.

Von einer Gefahr ist demnach nicht auszugehen.

Die Planung eines Gehweges ist somit auch im weiteren
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Verfahren nicht vorgesehen.

Syna GmbH

Auf die Erforderlichkeit einer Netzstati-
on wurde hingewiesen.

Der Standort fir eine Netzstation wurde in die Planunterla-
gen aufgenommen.

Stellungnahmen der frihzeitigen
Beteiligung (Offentlichkeit)

Art und Weise der Berlicksichtigung

Es wurde angeregt, bei Bauform A die
Zahl der Vollgeschosse von 1 auf 2 zu
erhdhe

Auf die Festsetzung der zuléassigen Vollgeschosse wurde im
weiteren Verfahren verzichtet. AuRerdem wurde die maxi-
male Traufhéhe auf 4,5m erhoht. Hierdurch wird der Gestal-
tungsspielraum der Grundstiickseigentiimer erhoht.

Es wurde angeregt, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes nicht oder nur
extrem eingeschrankt zuzulassen.

Die Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes
wurde gestrichen.

Es wurde darum gebeten, im Bereich
nordlich der Helfenberger StralRe die
Dachfrom ,Flachdach® und weitere
Dachformen PD, ZD, WD zuzulassen.

Im weiteren Verfahren wurde im Bereich nérdlich der Hel-
fenberger StraRe die Bauform C festgesetzt. Demnach sind
in diesem Bereich auch Flachdacher, Pultdacher, Zeltdacher
und Walmdacher zulassig.

Es wurden Bedenken hinsichtlich der
fehlenden  Ausweisung Offentlicher
Parkplatze hervorgebracht.

Neben den vier ausgewiesenen odffentlichen Parkplatzen
befinden sich auch ausreichend Parkmdglichkeiten entlang
der Stral3e.

Stellungnahmen aus der féormlichen
Beteiligung (Behoérden & TOB)

Art und Weise der Berlicksichtigung

Regierungsprasidium Freiburg

Auf die Lage des Plangebietes inner-
halb der Zone Ill des Wasserschutz-
gebietes LUBW-Nr. 125289 wurde
hingewiesen.

Ein entsprechender Hinweis wurde im Textteil ergénzt.

Landratsamt Heilbronn

Es wurde erneut die Neuabgrenzung
geschutzter Biotope sowie mogliche
Erweiterung vorhandener Biotope im
Umweltbericht und Griinordnungsplan
gefordert.

Im Bestands- und Konfliktplan des Griinordnungsplans wur-
den die bisherigen Abgrenzungen der geschiitzten Biotope
dargestellt.

Es wurde ein Antrag auf Ausnahme fiir die betroffenen ge-
schiitzten Biotope gestellt. Die darin enthaltenen Mal3nah-
men wurden ebenfalls in den Umweltbericht eingearbeitet.
Zudem dienen diese MaRnhahmen ebenfalls der Verbesse-
rung des Biotopverbunds auf der Gemarkung lIsfeld und
gleichen somit die Beeintrachtigungen in den Biotopverbund
im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens
aus.

Es wurde darauf hingewiesen, dass
die nach der erforderlichen Minimie-
rung des Eingriffs in Bestandsgehdlze
(Biotopschutz) fur den Artenschutz
noch extern bendétigten Flachen bezig-
lich ihrer konkreten Lage eindeutig
ausgewiesen werden missen.

Die MaBnahmenflachen wurden im Artenschutzgutachten
sowie im Umweltbericht konkret benannt.

Es wurde empfohlen, Flachen, die dem

Aufgrund der Grundstiicksaufteilungen in Verbindung mit
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gesetzlichen, nicht abwégbaren Bio-
topschutz unterstehen, tberwiegend
ins offentliche Eigentum zu Uberflhren.

den offentlichen ErschlieBungsflachen sowie einer Auswei-
sung von adaquaten Grundstiicksgrof3en im Plangebiet
kommt es zu einer Beeintréachtigung der geschutzten Bioto-
pe im sudlichen Teilbereich des Bebauungsplangebiets. Es
erfolgt ein gleichwertiger Ersatz. Ein Antrag auf Ausnahme
wurde gestellt.

Es wurde empfohlen, ein Teil der vor-
handenen Obstbaume zu erhalten und
den Hausgéarten oder Griinflachen
zuzuschlagen. Dies dient ebenfalls der
Eingriffsminimierung in Bebauungsge-
bieten, die 6kologisch hochwertige
Flachen uberplanen.

Aufgrund der Grundstiicksaufteilungen in Verbindung mit
den o&ffentlichen ErschlieBungsflachen sowie einer Auswei-
sung von adaquaten Grundstiicksgréf3en im Plangebiet kén-
nen die vorhandenen Obstbdume nicht erhalten werden. Im
Rahmen der artenschutzrechtlichen MaRnahmen erfolgt eine
entsprechende Ersatzpflanzung.

Im Entwurf vom 3.11.2017 entfallt das
im nordlichen Bereich des Plangebie-
tes vorgesehene flachige Pflanzgebot.
Um Nutzungskonflikte zu vermeiden,
wurde angeregt, ein Abstand von min.
2 m zwischen dem Rand der jeweiligen
Ackerflache und den geplanten Wohn-
grundstticken einzuhalten. Der Ab-
stand bezieht sich auf die geplanten
privaten Grunflachen, nicht den Ge-
baudegrundriss. Die Anlage eines
Gehdlzschutzstreifens zwischen der
Ackerflache und den Wohnhausern ist
empfehlenswert.

Aufgrund des einzuhaltenden Abstands von 1,5 m zwischen
landwirtschaftlicher Nutzflache und den Anpflanzungen auf
den privaten Grundstickflachen wurde das Pflanzgebot an
dieser Stelle entfernt.

Der vorgeschriebene Mindestabstand zwischen Einfriedun-
gen bzw. Anpflanzungen und den angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen tragt zur Vermeidung von Nutzungs-
konflikten bei.

Zur Begulnstigung der spateren Akzep-
tanz wurde empfohlen, Kaufinteres-
senten auf die Gartnerei und deren
Betriebsbewegungen sowie die Not-
wendigkeit der Beregnung hinzuwei-
sen.

Ein entsprechender Hinweis wurde aufgenommen.

Landwirtschaftlicher Ortsverein Auen

stein

Die zeitgleiche Realisierung zwei ge-
trennt liegender Baugebiete wurde
abgelehnt, da die verkehrliche Belas-
tung um Umfeld von Auenstein bereits
unertraglich ist und jede weitere Zu-
nahme nur noch mehr Verluste an
Lebensqualitat bringt.

Die ErschlieBung erfolgt nicht lber bebaute Gebiete son-
dern Uber eine Anbindung an die Helfenberger Stral3e. Auf
eine ErschlieBung Uber die Schulstral’e wurde bewusst ver-
zichtet.

Es wurde darauf hingewiesen, dass
die abgeschnittenen, nordlich gelege-
nen Reste der Flst 486 bis 502 keine
Zuwegung mehr haben.

Im Rahmen der Umlegung wurde mit den entsprechenden
Eigentimern im Norden der genannten Grundsticke ein
Geh- und Fahrrecht in Verlangerung der Ostheimer StralRe
festgelegt, um eine Erreichbarkeit dieser Grundstiicke si-
cherzustellen.

Stellungnahmen aus der férmlichen
Beteiligung (Offentlichkeit)

Art und Weise der Berlicksichtigung

Es wurde angeregt, im Bereich A die
Traufh6éhe von 4,5 m auf 4,60 zu erho-
hen

Aufgrund der Stellungnahme aus der frihzeitigen Beteili-
gung, in der eine Traufhéhe von 4,70 m gefordert wurde,
wurde die festgesetzte Traufhdhe bereits von 4,20 m auf
4,50 m erhoht.

Dies ermdglicht eine sinnvolle Nutzung des Dachgeschos-

ses und bietet ausreichend gestalterische Mdéglichkeiten
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Es wurde angeregt, im Bereich A eine
freiere Dachgestaltung zuzulassen,
sodass Uberall zwischen Flach- und
Satteldach gewahlt werden kann.

Mit Hilfe des Bebauungsplans soll ein ansprechendes stad-
tebauliches Gesamtbild geschaffen werden. Um zu verhin-
dern, dass in direkter Nachbarschaft zu viele unterschiedli-
che Dachformen entstehen, sind nicht Uberall alle Dachfor-
men zuldssig.

Es wurde darauf hingewiesen, dass
die Errichtung einer Garage am Hang
aufgrund der Vorgaben der LBO prob-
lematisch werden kdnnte.

Die LBO ist dem Bebauungsplan Ubergeordnet. Die zulassi-
ge Wandflache einer Garage bei einer Grenzbebauung
kann demnach nicht erhdht werden.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes wurde jedoch ein
durchgehendes Garagenbaufenster mit einem Abstand von
1 m zu Stral3e erganzt

Hierdurch soll die Errichtung einer Garage nach den Vorga-
ben der LBO erleichtert werden.

Stellungnahmen aus der erneuten
formlichen Beteiligung (Behérden &
TOB)

Art und Weise der Beriicksichtigung

Regionalverband Heilbronn-Franken

Es wurde angeregt, die im Umweltbe-
richt und in der artenschutzrechtlichen
Prifung beschriebene, planexterne
Ersatzpflanzung von 200 Obstbdaumen
als Zuordnungsfestsetzung geman § 9
Abs. la BauGB im Bebauungsplan
festzusetzen, damit diese ebenfalls an
der Rechtsverbindlichkeit teilnimmt.

Die Umsetzung der MalRhahme wird vertraglich zwischen
der Gemeinde und dem Landratsamt geregelt.
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