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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN
DER STADT ADELSHEIM, STADTTEIL ADELSHEIM,
"STEINACKER RECHTS"

TEIL 1

1 Allgemeine Angaben zur Stadt

Die Stadt Adelsheim liegt im Stdosten des Neckar-Odenwald-Kreises und grenzt im
Sltden an den Landkreis Heilbronn und den Hohenlohekreis an. Die Kleinstadt befindet
sich im Norden von Baden-Wirttemberg und gehdért zur Metropolregion Rhein-Neckar.
Sie liegt verkehrsglinstig an der A81 Heilbronn-Wiirzburg. Die Stadt Heilbronn liegt ca.
50 km stdlich und die Stadt Wirzburg ist ca. 70 km nérdlich von der Stadt Adelsheim
entfernt. Die Kreisstadt Mosbach ist ca. 25 km westlich tber die B292 zu erreichen. Das
Regionszentrum Mannheim liegt ca. 86 km in dstlicher Richtung entfernt.

Die Stadt Adelsheim umfasst mit ihren 3 Stadtteilen, Weilern und Héfen eine Gemar-
kungsflache von 4.384 ha.

In der Kernstadt Adelsheim leben 3 451 Personen von insgesamt 4 972 Gesamteinwoh-
nern. Die Angaben sind Stand 31.03.2020.

Stadt Adelsheim, Staditteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steindcker rechts”
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Abbildung 1: Auszug aus Topografischen Karte 1:10000 LGL Baden-Wirttemberg 2014
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2 Lage und Abgrenzung des Baugebiets

Das geplante Wohngebiet "Steinacker rechts" liegt am stidéstlichen Stadtrand der Kern-
stadt Adelsheim. Im Norden grenzt die "Hergenstadter StraBe" mit dahinter liegenden
landwirtschaftlichen Flachen an. Weitere landwirtschaftliche Ackerflachen begrenzen
das Gebiet 6stlich. Die Wohnbebauung des Baugebiets "Weide" schlie3t im Westen an.
Suadlich begrenzen ein Feldweg und eine landwirtschaftliche Flache mit dahinterliegen-
dem Waldbestand das Plangebiet.

Das Gebiet befindet sich in einer schwach geneigten Hanglage mit einem gleichmaBig
verlaufenden Gefélle von ca. 7,5 % von Osten nach Westen.

Der Geltungsbereich wird in der Planzeichnung des Bebauungsplans geman § 9 Abs.
7 BauGB festgesetzt. Vollstandig einbezogen sind die Flurstliicke Nr. 2969, 2967, 2966,
2964, 2964/1, 2963, 2963/1, 2961, 2960, 2959. Das Flurstiick Nr. 2950 ist nur mit einer
Teilflache aufgenommen.

Abbildung 2: Luftbild (Quelle LUBW)
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3 Ubergeordnete Planung

3.1 Landesentwicklungsplan 2002

Im Landentwicklungsplan mit Datum vom 21.08.2002 wird die Stadt Adelsheim als
"landlicher Raum im engeren Sinne" sowie dem Mittelzentrum Buchen zugeteilt. Adels-
heim liegt auf der Entwicklungsachse Meckesheim — Mosbach — Adelsheim/Osterbur-
ken — Buchen (Odenwald) — Walldirn/Hardheim — (Tauberbischofsheim).
Hervorgehoben wird im Landesentwicklungsplan fir den "landlichen Raum im engeren
Sinne" die entwicklungsstrategisch wichtige Rolle glinstiger Wohnstandortbedingungen,
die es zu sichern, Ressourcen schonend und landschaftsgerecht zu nutzen und als Vor-
teil im Standortwettbewerb gezielt einzusetzen gilt (Plansatz 2.4.3.1).

GroBere Neubauflachen sollen dort ausgewiesen werden, wo sie an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden werden kénnen (Plansatz 2.4.1.1).

3.2 Einheitlicher Regionalplan

Das Ziel der Landesplanung fur die Region "Rhein-Neckar ist im einheitlichen Regional-
plan Rhein-Neckar aus dem Jahre 2014 formuliert und begriindet.

Die Stadt Adelsheim zahlt in Verbindung mit der Stadt Osterburken zu den Doppelzen-
tren unterer Stufe. Die Stadte nehmen ihre Aufgaben gemeinsam wahr.

Adelsheim liegt als Unterzentrum (Doppelzentrum) auf 2 groBrdumigen Entwicklungs-
achsen (Miltenberg) — Walldirn — Buchen (Odenwald) — Osterburken — Adelsheim —
(Méckmhl) und (Kaiserslautern) — Grinstadt — Frankenthal (Pfalz) — Ludwigshafen am
Rhein — Mannheim — Heidelberg — Eberbach — Mosbach — Adelsheim/Osterburken —
(Tauberbischofsheim).

Bei der Entwicklung von Wohnbauflachen formuliert der Regionalplan seine Ziele wie
folgt:

Im Rahmen der Wohnbauflachenentwicklung sollen zuséatzliche Wohnbauflachen zur
Sicherung einer bedarfsgerechten und nachhaltigen Versorgung in der Metropolregion
Rhein-Neckar sich an flachensparenden Siedlungskonzepten orientieren, unmittelbar
an der bestehenden Siedlungsstruktur anknipfen sowie vorrangig in rdumlicher Nahe
zu den Haltestellen des regionalbedeutsamen OPNV konzentriert werden.

Das geplante Wohngebiet "Steinacker rechts" ist in der Raumnutzungskarte des "Ein-
heitlichen Regionalplans" (ERP) als sonstiges landwirtschaftliches Gebiet und sonstige

Stadt Adelsheim, Staditteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steindcker rechts”
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Flachen dargestellt. Die Flache liegt in einem regionalen Griinzug und in einem Vor-
ranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege. Im Westen schlie3t unmittelbar die
bestehende Bebauung des Wohngebiets "Weide" an.

Im Regionalplan ist die Kernstadt Adelsheim als Gemeinde bzw. Gemeindeteilen im
"Siedlungsbereich Wohnen" aufgenommen und soll Uber die Eigenentwicklung hinaus-
gehende Wanderungsgewinne aufnehmen.

Die Kernstadt Adelsheim ist mit dem Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH und der
Heilbronner-Hohenloher-Haller Nahverkehr GmbH am &ffentlichen Nahverkehr ange-
schlossen. Es sind 5 Haltestellen der Buslinien und 2 Haltepunkte der Bahnlinien vor-
handen.

Der nachstgelegene Haltepunkt Adelsheim Ost der Heiloronner-Hohenloher-Haller Nah-
verkehr GmbH liegt 12 Gehminuten, ca. 1,0 km, vom geplanten Wohngebiet entfernt.

Die Stadt Adelsheim liegt im Programmgebiet "Naturpark Neckartal-Odenwald".

Abbildung 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte — Blatt Ost des Einheitlichen Regio-
nalplans Rheln Neckar (Quellenangabe: Verband Reglon Rhein-Neckar)
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Abbildung 4: Auszug aus der Erlauterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt — Blatt Ost
des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar (Quellenangabe: Verband Region Rhein-

Neckar)
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3.2.1 Zielabweichungsverfahren

Auf Grund der Lage des geplanten Wohngebietes innerhalb eines regionalen Grinzuges
und innerhalb eines Vorranggebietes fir Naturschutz und Landschaftspflege entstehen
Konflikte.

Damit die geplante Bebauung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist wurde ein An-
trag auf ein Zielabweichungsverfahren gestellt, welches mit Schreiben vom 14.10.2021 po-
sitiv beschieden wurde.

4 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist mit seiner geplanten Wohnbauflache und angrenzender Grin-
flache als Entwicklungsflache in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des
Gemeindeverbands Seckachtal aus dem Jahre 2006 enthalten. Der Flachennutzungs-
plan wurde im Jahr 2023 mit Feststellungsbeschluss am 15.02.2023 fortgeschrieben.

Im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde die bisherige Entwick-
lungsflache als geplante Wohnbauflache mit aufgenommen. Im Gegenzug hierzu wurde
die bisherige geplante Wohnbauflache "Heidelberg-Zaunacker IlI" nur noch als Entwick-
lungsflache ausgewiesen, sodass hier ein bedarfsgerechter Ausgleich stattfindet. Der
Gemeinderatsbeschluss hierzu wurde bereits in der Sitzung vom 14. Dezember 2020
gefasst. Der Gemeindeverwaltungsverband Seckachtal hat einen entsprechenden

Stadt Adelsheim, Staditteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steindcker rechts”
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4 Flachennutzungsplan

Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans in seiner Sitzung am 08.12.2021
gefasst.
Die Anderung des Flachennutzungsplans ist durchgefiihrt und wurde am 22.03.2024
wirksam.

Abbildung 5: Auszug aus der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des GVV
Seckachtal

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steindcker rechts”
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Abbildung 6: vorgesehene Anderungen im Flachennutzungsplan bei Fortschreibung
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5 Schutzgebiete

Die Naturschutzgebiete Brinnbachtal und das FFH-Gebiet Seckachtal und Schefflenzer
Wald liegen noérdlich des Plangebiets. Diese beginnen in rd. 115 m Entfernung. Eben-
falls in ca. 112 m Entfernung befindet sich stdlich das Waldbiotop Essigklinge.

In der Offenlandbiotopkartierung der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg
streift die Feldhecke 1 Biotop Nr. 6622-225-0069 den stdlichen Gebietsrand des Plan-
gebiets. Das Biotop wurde entsprechend dem tatsachlichen Bestand neu abgegrenzt.

Stadt Adelsheim, Stadftteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steindcker rechts”
- Begriindung -
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Mit der Halfte ihrer Flache ragt die Feldhecke in das Plangebiet. Des Weiteren liegt der
Steinriegel Il Biotop Nr. 6622-225-0068 laut Offenlandkartierung teilweise im Plange-
biet. Dieser geschitzte Biotop existiert nicht mehr.

Dies wurde im Umweltbericht der Wagner + Simon Ingenieure GmbH fir Umweltpla-
nung bearbeitet und ist als Teil 2 der Begriindung angeflgt.

Waldbiotop Essigklinge

5.1 Feldhecke 1 “Steinacker rechts“ Biotop Nr. 6622-2250-069

Die Stadt Adelsheim stellte am 21.10.2021 einen Antrag auf Ausnahme nach § 30 Abs.4
BNatSchG und schlagt geeignete AusgleichmaBnahmen fir den Wegfall der Feldhecke 1
Biotop Nr. 6622-2250-069 vor. Ca. 80 m? der Feldhecke liegen im Bereich des geplanten
FuBweges und der Baugrundstlcke. Allerdings wird davon ausgegangen, dass auch der
Teil der Biotopflache, welcher auBerhalb des Plangebietes liegt, verloren geht. Die Aus-
gleichsmaBnahme bezieht sich auf die gesamte Biotopflaiche mit rd. 350m2. Dem

Stadt Adelsheim, Staditteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steindcker rechts”
- Begriindung -
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Ausnahmeantrag wurde stattgegeben und die Ausnahme ist bereits erteilt. Zum heutigen
Zeitpunkt besteht daher kein Biotopstatus mehr.

Auf dem Hochbehéltergrundstiick Flst.Nr. 2954/1 wurde eine rd. 420 m? gro3e Flache
mit einem neuen Steinriegel bzw. umsetzen des verloren gehenden Steinriegel und er-
ganzenden Heckenpflanzungen angelegt. Durch die Ausgleichspflanzung entsteht in-
nerhalb des Naturparks Neckartal-Odenwald ein neues gesetzlich geschitztes Biotop
in Form eines Feldgehdlzes von ca. 160 m? sowie Steinriegel mit Saum. Die Maf3-
nahme wurde bereits umgesetzt und befindet sich aktuell in der Entwicklungsphase.

5.2 Biotopverband

Flr das Plangebiet zeigt der aktualisierte Fachplan Landesweiter Biotopverbund stdlich des
Plangebietes und randlich innerhalb des Plangebietes einen kleinen Komplex aus Kernfla-
chen und einen Kernraum trockener Standorte.

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt in einem 1.000 m Suchraum eines gréBeren
Komplexes des Biotopverbunds trockener Standorte nérdlich und einer kleinen Kernflache
als Steinriegel stdlich des Geltungsbereichs.

Die Zielsetzung des Fachplans ist es, die Kernflachen und Kernrdume zu erhalten und in
den Suchrdumen entsprechende Verbindungselemente zu schaffen.

Durch den Wegfall des Steinriegels und der Feldhecke geht eine kleine Kernflache verloren.
Die Plangebietsflache steht nicht mehr als Suchraum fiir Anlage von Trittsteinbiotopen zur
Verfagung.

Mit den Pflanzgebotsflachen am Rand der geplanten Bauplatze und die Pflanzgebote und
Einsaat der Grinflachen wird die Biotopverbundsituation gegenlber der derzeitigen etwas
verbessert. Des Weiteren entsteht ein neuer Trittstein durch die Neuanlegung bzw. Umset-
zung des verloren gehenden Steinriegels auf dem Hochbehéltergrundstiick.

Dies kommt dem Biotopverbund zu Gute.

6 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Kernstadt Adelsheim ist eine attraktive Wohngemeinde mit Industrie- und Gewerbe-
ansiedlung und einer verkehrstechnisch guten Anbindung zum Raum Heilbronn. Auf-
grund der neuen Umgehungsstral3e siedeln sich mehrere Firmen im "Business Park" an

Stadt Adelsheim, Staditteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steindcker rechts”
- Begriindung -
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der B292 an. Durch die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen méchte die Stadt zusatzli-
chen Wohnraum zur Verfligung stellen.

Nachdem der Stadt Adelsheim im Neubaugebiet "Heidelberg — Zaun&cker II" nur noch
7 Bauplatze zum Verkauf stehen, méchte die Stadt daher zeitnah den Bebauungsplan
"Stein&cker rechts" aufstellen. Durch die Schaffung von 35 neuen Bauplétzen sollen die
Entwicklung von Wohnbauflachen geférdert und der Bedarf von Neubauflachen fir die
nachsten Jahre gedeckt werden. Der individuelle Bedarf kann durch Einteilung in Bau-
abschnitte zeitnah angepasst werden.

Ziel und Zweck der Planung ist es, die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen flur ein allgemeines Wohngebiet zu schaffen.

Des Weiteren wird durch die Festsetzung die Grinflache in ihrem Bestand gesichert
und deren Schutz fur Natur und Landschaft gesetzlich geregelt.

Nach § 2 Abs. 1 BauGB sind Bauleitplane von den Gemeinden in eigener Verantwortung
aufzustellen, sobald und soweit dies erforderlich ist.

7 Verfahren

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt
und trat am 17.02.2023 in Kraft. Auf Grund des Urteils vom 18.07.2023 des Bundesver-
waltungsgerichtes sind die auf der Grundlage des § 13b BauGB entwickelte Bebau-
ungsplane fehlerhaft und kénnen nicht angewandt werden. Der § 13b BauGB verstdi3t
gegen die Vorgaben des Europarechts.

Mit der Einfiihrung des § 215a BauGB am 01.01.2024 hat der Gesetzgeber eine Grund-
lage geschaffen mit der Verfahren nach § 13b BauGB rechtsglltig abgeschlossen wer-
den kénnen.

Der Bebauungsplan Adelsheim ,Steinacker rechts“ wurde auf Basis von § 13b BauGB
aufgestellt und kann somit nach § 215a in Verbindung mit § 214 Abs. 4 BauGB durch
ein erganzendes Verfahren Rechtskraft erlangen.

Das erganzende Verfahren sieht vor, dass bei erheblichen Umweltauswirkungen eine voll-
wertige Umweltprifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt werden muss.

Die erforderlichen Umweltunterlagen und der Umweltbericht wurden vom Ingenieurbiro flr
Umweltplanung Wagner und Simon Ingenieure GmbH erstellt und als Teil 2 der Begriindung
bzw. als Anhang beigefligt.

Stadt Adelsheim, Staditteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steindcker rechts”
- Begriindung -
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Eine erneute Offentlichkeits- und Beh&rdenbeteiligung nach § 4a BauGB wurde durchge-
fuhrt.

8 Aufhebung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird nicht in bereits bestehende Bebau-
ungspléne eingegriffen.

9 Bestandserhebung

Das Plangebiet wird ausschlieBlich als landwirtschaftliche Acker- und Wiesenflache ge-
nutzt. Kleine Bereich im Siden und Westen sind mit BaAumen und Hecken bewachsen.
Die Flache des Bewuchses betragt 124 m2 bzw. 0,4 % der Gesamtflache.

10 Daten zum Baugebiet

10.1 Flachenbilanz

Die Flachen innerhalb des Baugebiets verteilen sich wie folgt:

Gesamtflache des Plangebiets 32.321 m? (3,23 ha)
Nettobauland (Wohnflache) 24.947 m? 77 %
davon: bebaubare Flédche (0,4) 9.979 m? 31 %
Verkehrsflachen 3.563 m? 11 %
davon: StraBenfldche (incl. Gehweg) 3.458 m? 10,7 %
FuBweg 105 m? 0,3 %
Granflachen 3.761 m? 12 %
Versorgungsflachen 50 m? 0,1 %

Stadt Adelsheim, Staditteil Adelsheim, Bebauungsplan "Steindcker rechts”
- Begriindung -

Seite 12



]
| o | b=
11 Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften i,

ingenieur-bdro
sack & partner

v

10.2 Stadtebauliche Bilanz

Baugrundstticke 35
durchschnittliche Bauplatzgré3e 713 m2

Wohneinheiten
max. 2 WE pro Einzelhaus (31 Bauplatze) max. 62
Annahme: 1,5 WE pro Einzelhaus 47

max. 6 WE pro Mehrfamilienhaus (4 Bauplatze) max. 24
Annahme: 4 WE pro Mehrfamilienhaus 16

Bruttowohndichte ohne Grinflachen mit der Annahme von 2,5 Einwohner je WE:
Annahme: 55 Einwohner/ha

11 Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

11.1 Art 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 Verkehrsbelastigungen 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.
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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 und Firsthéhe von 11,00 m ermdglicht eine zwei-
geschossige Bebauung und damit eine Einbindung an das Ortsbild. Die Firsthéhe bei
Flachdachern wird unterschiedlich festgesetzt. Auf den Baugrundstiicken mit max. 2
Wohneinheiten wird die max. Firsthéhe auf 7,50 m und bei den Baugrundstiicken mit
max. 6 Wohneinheiten ab 5 Wohneinheiten auf max. 9,00 m begrenzt. Die Begrenzung
verhindert die Uberhdhten 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, Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher Anla-
gen

Um eine aufgelockerte landliche Bauweise anzustreben, wurde die offene Bauweise mit
Einzel- und Doppelhdusern 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 Grundstiicks- und StraBBengrenzen.

Sie wurden entsprechend der Grundsticksgré3en groBziigig 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. GréBe von 40 m3 umbauter Raum
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Terrassenlberdachungen kénnen bis zu einer Flache von 30 m? auch auBBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen erstellt werden.
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Stellplatze sind im Gegensatz zu Garagen und Carports auch auBBerhalb der tiberbau-
baren Grundstlcksflachen zulassig.

Daraus ergibt sich ein gréBerer Spielraum, den ruhenden Verkehr auf Privatgrundsti-
cken unterzubringen. Dies wiederum verringert den méglichen 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.

Stellplatze, Garagenzufahrten und FuBwege sind mit versickerungsfahigem Belag aus-
zustatten und dirfen nicht vollstandig versiegelt werden.

11.5 Zulassige Zahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) wird auf 31 Bauplatzen auf maximal 2 WE bei Ein-
zelhdausern und 1 WE je Doppelhaushélfte bei Doppelhdusern beschrankt.

Um den Bedarf an Mehrfamilienwohnhausern zu decken, wird die Anzahl der Wohnein-
heiten fir 4 nérdliche Bauplatze auf 6 Wohneinheiten festgesetzt. Die Firsthdhe bei
Flachdachern wurde fiir diese 4 Baugrundstiicke von 7,50 m auf 9,00 m bei einer Be-
bauung ab 5 Wohneinheiten erhéht. 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

Die Vorgaben zur Beschichtung von Dach- und Fassadenmaterialien werden als MaB3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt.

Die Beleuchtung ist arten- und insektenschonend auszufihren und auf das notwendige
Maf zu reduzieren. Oberflachenbefestigungen sind mit versickerungsfahigen Belagen
auszustatten. Auf den privaten Grundsticken ist die Schaffung von Rlckstauvolumen
in Form von Zisternen verpflichtend.

Mit diesen MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft kann der Eingriff
durch die Bebauung vermieden und minimiert werden.
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11.7 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Vier Grinflachen, insgesamt 3.761 m2 grof3, werden festgesetzt. Auf den Grinflachen be-
steht ein Pflanzgebot mit Baumen und Strauchern. Die Ubrige Flache der Grinflachen sind
mit einer artenreichen Wiesenmischung einzusaen. Weitere Pflanzgebote und Pflanzbin-
dungen auf den privaten Grundstlcken dienen zusatzlich 6kologischen Zwecken. Die Fla-
chen von insgesamt 2.298 m2 zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern wurden Uber-
wiegend an den &uBeren Grundstlicksgrenzen angeordnet. Ein mittig angeordneter Be-
wuchsgurtel bewirkt eine Durchgrinung des Baugebiets. Je Baugrundstlck ist zudem ein
groBkroniger Baum geman Pflanzliste zu pflanzen und zu unterhalten. Mindestens 5% der
Grundsticksflachen sind mit gebietsheimischen Strauchern gruppen- oder heckenartig zu
bepflanzen. Die Pflanzungen sind im privaten Bereich innerhalb eines Jahres nach Auf-
nahme der Gebaudenutzung zu vollziehen. Die MaBnahmen sind zur Kompensation der
Eingriffe in Natur und Landschaft.

11.8 Nachrichtliche Hinweise

Vorgaben der Baufeldraumung, Gehdélzrodungen und der regelmaBigen Mahd im Vor-
feld der BaumaBnahmen wurden getroffen. Regelungen fir den Umgang mit dem
Schutzgut Boden sind festgesetzt. Mit diesen MaBnahmen zum Schutz von Boden, Na-
tur und Landschaft kann der Eingriff durch die Bebauung vermieden und minimiert wer-
den.

Weitere Hinweise zum Antreffen von Fremdmaterialien, von Brauchwasseranlagen, von
wassergefahrdenden Stoffen, zur Geotechnik, zu Baugrunduntersuchungen, zur Land-
wirtschaft, zur Grundwasserfreilegung, zu Starkregenereignissen und zu Beleuchtungs-
kérper wurden ibernommen.

11.9 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, Grundstickszugangen 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).
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Pro Grundstick ist ein Solitarbaum zu pflanzen.

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit ist die Anlage von
Schottergarten nicht zugelassen.

11.10 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.

11.11  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.

Begriinte Dacher werden ausdrtcklich zugelassen.

Gebaude mit Flachdach sind zugelassen, werden jedoch mit einer Firsthéhe von 7,50 m
bzw. 9,00 m begrenzt, damit maximal 2 Vollgeschosse erstellt werden kénnen.

11.12 Einfriedungen, Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

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
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von den 6ffentlichen Flachen wirkt die Einfriedung dennoch aufgelockert. Einfriedungen
als Hecken sind mit standortheimischen Heckengehdlzen geman Arten- und Sortenliste
auszubilden. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Flachen sind Bodenverdichtun-
gen zu vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen
Veranderungen zu schitzen. Pro Grundstlck ist zusatzlich zu den Pflanzgeboten ein
Solitarbaum zu pflanzen.

12 Eingriffe und Umweltbelange

Die Umweltbelange i. S. von § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bust. a BauGB wurden gemaf § 2 Abs. 4
und § 1a Abs. 3 BauGB durch das Ingenieurbtiro fir Umweltplanung Wagner + Simon
GmbH in einem entsprechenden Umweltbericht ermittelt und bewertet. Die Unterlagen
sind als Teil 2 der Begriindung beigefligt. Des Weiteren wurde ein Fachbeitrag Arten-
schutz und ein Griinordnerischer Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung erstellt.
Die Umweltprifung und die Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung wurde im Zuge des er-
ganzenden Verfahrens gemani § 214 Abs. 4i. V. m. § 215a Abs. 2 BauGB nachgeholt.

12.1 Umweltbelange

Das Ingenieurbiro fir Umweltplanung Wagner + Simon Ingenieure GmbH hat unter Be-
ricksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehen Festset-
zungen eine Untersuchung der Auswirkungen auf die Umweltbelange erstellt. Siehe
Umweltbericht Teil 2 der Begrindung.

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 Klima und Luft, im Schutzgut Boden, im Schutzgut
Landschaftsbild und Erholung sind die Beeintrachtigungen erheblich und es entsteht ein
Eingriff.

Das Schutzgut Klima und Luft und das Schutzgut Grundwasser werden nicht erheblich
beeintrachtigt und erfahren keinen Eingriff.

Es werden folgende MaBnahmen und Hinweise zur Vermeidung und Verminderung in
Bezug auf die Umweltschutzgiter als Festsetzungen oder Hinweise Gbernommen:
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- Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien
- Retention (Zisternen) auf den Baugrundstiicken

- Verwendung insektenschonender Beleuchtung

- Grundséatze und Hinweise zum Bodenschutzgesetz

- Vorgezogene Gehdlzrodung und Baufeldraumung

- RegelmaBige Mahd der Baufeldflachen

Es werden folgende MaBBnahmen zum Ausgleich festgesetzt:

- Pflanzgebot und Einsaat innerhalb der 6ffentlichen und privaten Grunflachen
- Pflanzgebot innerhalb der privaten Bauflachen

Der Eingriff in die Schutzguter ist innerhalb des Gebietes nicht ausgleichbar. Es bleibt
ein Kompensationsdefizit beim Schutzgut Boden von 79.158 Okopunkten, das auBer-

halb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden muss.

Zugeordnete MaBnahmen:

CEF-MaBnahme Feldlerche

Im Grundstilck Flst.Nr. 4288 im Gewann Grosseacker westlich von Hergenstadt, wurde eine
1.940 m2 groBe Ackerflache als Brut- und Nahrungshabitat flr die Feldlerche aufgewertet.
Es entsteht eine Aufwertung von 15.520 Okopunkten.

Einbau Sohlengleite in der Seckach

Im Jahr 2014 wurde die MaBnahme ,Einbau Sohlengleite in die Seckach® umgesetzt. Im
November 2014 konnten 244.352 Okopunkte eingebucht werden. Unter Beriicksichtigung
der jahrlichen Verzinsung und der Zuordnung zur Teilanderung des Bebauungsplans Buisi-
ness-Park Adelsheim ist der aktuelle Punktestand 294.045 Okopunkte.

Davon werden 63.638 Okopunkte dem Bebauungsplan Steinacker rechts zugeordnet.

Weitere Details kbnnen dem Umweltbericht bzw. dem Grinordnerischen Beitrag ent-
nommen werden.

Zur Sicherung der MaBnahme bzw. zur verbindlichen Zuordnung des Okopunkteanteils
wurde ein 6ffentlicher-rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt und dem Landratsamt abge-
schlossen.
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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.

Durch das Pflanzgebot entlang und zwischen den Grundstlicken entstehen "griine
Strahlen und Speichen", die eine Verbindung mit dem Umland herstellen.

Durch eine geringe Bebauungsdichte bei groBzigig bemessenen Baugrundsticken und
durch die Pflanzgebotsstreifen zwischen den Baugrundsticken wird ein BelGftungsef-
fekt 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.

Auch der Bau von privaten RegenwasserbewirtschaftungsmaBnahmen (Zisternen) fihrt
zu einer Rackhaltung und Entlastung der Kanalisation bzw. des Vorfluters bei Starkre-
gen.

Von Seiten der Gemeinde werden die Eigentiimer auf die Nutzung des Regenwassers
als Brauchwasser ausdricklich hingewiesen, um hierdurch eine Reduzierung des Re-
genwasserabflusses zu erreichen.
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Zusammenfassend ergibt sich mit den genannten MaBnahmen eine dem Standort an-
gemessene klimagerechte Planung.

12.3 Erlauterungen zum Artenschutz

Das Ingenieurbiro fir Umweltplanung Wagner + Simon Ingenieure GmbH hat zur Pr0-
fung 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:

Fir die Nahrungsgaste, kénnen Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz ausgeschlossen werden. Vorgezogene MaBnahmen (CEF) sind fir die
Feldlerche notwendig.

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

Folgende Festsetzungen wurden unter dem Punkt Baufeldrdumung und Gehélzrodung
getroffen:

Bereits im Vorfeld der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen sind die Gehdlze (die Feldhe-
cke, die beiden Obstbaume und das Geblisch), die im Bereich des Plangebiets gerodet
werden massen, in der Zeit von 1. Oktober bis 28. Februar zu fallen und zu rdumen. Astwerk
ist unverziiglich abzurdumen.

Im Vorfeld terminierter ErschlieBungs- und BaumaBnahmen ist die krautige Vegetation, die
Acker- und Wiesenflachen vom Beginn der Vegetationsperiode an bis zum Baubeginn alle
zwei Wochen zu mahen oder zu mulchen, damit Bodenbriter keine Nester in einer aufkom-
menden Vegetation anlegen.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Fledermause:
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Die Bebauung des Gebietes wird bezliglich der Fledermause keine Verbotsbestande
auslosen.

Zauneidechse:
Das Vorkommen von Zauneidechsen wird mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen.
Verbotsbestdnde nach BNatSchG werden nicht ausgeldst.

Feldlerche:

Ein nachgewiesenes Brutrevier der Feldlerche geht verloren. Es wird generell davon aus-
gegangen, dass sie geeignete Brutmdglichkeiten im Umfeld finden. Um eine ausreichende
Nahrungsgrundlage zu sichern und um zu verhindern, dass durch Nahrungsknappheit ein
anderes etabliertes Brutpaar verdrangt bzw. verloren geht, werden vorgezogene MaBnah-
men (CEF) erforderlich.

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen dem Fachbeitrag entnommen
werden.

12.3.1 Vorgezogene MaBnahmen (CEF)

Mit der vorgezogenen MaBnahme (CEF) wird sich die Lebensqualitat der Feldflur im Raum
der lokalen Population so verbessern, dass eine Erhéhung der Brutrevierdichte und damit
ein Ausweichen des einen Brutreviers mdglich sind. Von dieser MaBnahme profitieren auch
die Goldhammer und weitere Offenlandarten.

Im Grundsttick Flst.Nr. 4288 im Gewann Grosseacker westlich von Hergenstadt, und damit
im Raum der lokalen Population, wurde eine 1.940 m? gro3e Ackerflache als Brut- und Nah-
rungshabitat flr die Feldlerche aufgewertet.

Das Ackergrundstiick wurde Uberwiegend mit einer Blihmischung gesicherter Herkunft
(Bliihende Landschaft von Rieger-Hoffmann oder vergleichbar) als Buntbrache angesat. Es
wurde eine reduzierte Saatgutmenge verwendet (5-7 kg/ha), um einen llickigen, fir die Feld-
lerche zur Brut geeigneten Bestand zu erzielen.

In der Buntbrache kann ein jahrlicher Schnitt im Februar erfolgen, wobei in jedem Jahr ma-
ximal die Halfte der Flache gemaht werden darf, um auch Ubersténdige Strukturen als
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Sitzwarte fir Feldlerchen zu belassen. Spatestens nach 5 Jahren muss die Flache neu an-
gesat werden.

Zwischen Buntbrache und angrenzendem Wiesengrundstlck wurde ein 3 m breiter Streifen
als Schwarzbrache angelegt. D.h. in der Flache wird der Boden einmal im Jahr auBerhalb
der Brutzeit, nach Mdéglichkeit im Februar gegrubbert und der Streifen dann der Selbstbe-
griinung Uberlassen.

Die Stadt sichert den Erhalt und die Pflege der MaBBnahme flr einen Zeitraum von mind. 25
Jahren zu.

Zur Evaluierung der MaBnahmen fir die Feldlerche wird ein Monitoring durchgefihrt.

Dazu wurden die MaBnahmenflache und das nahere Umfeld zunachst im Februar, Marz
und April 2022, also noch bevor die MaBnahme ihre Wirksamkeit entfaltet, bezlglich der
Feldlerchen untersucht. Es wurden die vorkommenden Feldlerchen erfasst und Brutreviere
bestimmt. Eine weitere Begehung erfolgte im Juni 2022 und damit im Zeitraum der Zweit-
brut. Die Untersuchungen werden im Jahr 2024 und 2026 wiederholt.

Die Erfassungen werden dokumentiert und die Dokumentation zum Jahresende der UNB
vorgelegt.

Die MaBnahme wurde durch einen 6ffentlichen-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt und
dem Landratsamt gesichert.

12.4 Waldabstand

Der Waldabstand von 30 m im sudlichen Bereich wird zun&chst in kleinen Teilbereichen
nicht eingehalten. Zum Einhalt des Waldabstandes wird an den notwendigen Stellen
durch die Gestaltung eines naturnahen und dauerhaften Waldrandes der Waldabstand
sichergestellt. Der Waldrand ist so zu gestalten, dass keine Baume im Abstand von 30
m zur zukinftigen Bebauung aufwachsen, die bei Umstlrzen oder durch herabfallende
Baumteile die Bebauung treffen kénnen. Der Waldrand wird im Baulastenverzeichnis
der Stadt dauerhaft gesichert.
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13 ErschlieBung

13.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die erforderliche verkehrstechnische Anbindung erfolgt mit 2 Zufahrten von der "Her-
genstadter StraBe" aus. Innerhalb des Baugebiets erfolgt die ErschlieBung Ulber eine
RingstraBBe sowie einer StichstraBe. Fir eine fuBlaufige Verbindung in den Ortskern wird
im Bereich der Planstral3e 1 ein zuséatzlicher Gehweg angeordnet. Die StichstraB3e erhalt
eine Wendeanlage.

Zur Naherholung wird ein FuBweg in stdliche Richtung geplant, der an einen bestehen-
den FuBweg in das Waldgebiet Essigklinge anschlief3t.

13.2 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsplanung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefihrt. Fir
die Abwasserentsorgung wurden das Trenn- und Mischsystem geprift. Ein Trennsys-
tem ist aufgrund der raumlichen Lage sowie des Fehlens eines Vorfluters bzw. einer
Anschlussmdglichkeit nicht umsetzbar. Fir das Mischsystem wurde fir das Teileinzugs-
gebiet des Regenlberlaufbeckens 9 eine hydraulische Berechnung durchgefiihrt. Das
Baugebiet soll an den bestehenden Kanal in der "Hergenstadter Stral3e" angeschlossen
werden. Mit Ausnahme eines rd. 200 m langen Teilstlicks kann die bestehende Kanali-
sation die zusatzlichen Abflisse mit aufnehmen. Das Uberlastete Teilstick wird im Zuge
der ErschlieBung entsprechend ausgetauscht.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber den Anschluss an der bestehenden und am Bauge-
biet entlanglaufende Wasserleitung des Hochbehalters "Bildacker".

Die Stromversorgung erfolgt Uber die bestehenden Einrichtungen des 6rtlichen Strom-
versorgers. Eine zusatzliche Versorgungsflache wird vorgesehen.

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

ErschlieBungskosten flr die Stadt Adelsheim fallen fir StraBen, Abwasserbeseitigung
und Wasserversorgung an.

14 Planverwirklichung

Der Bebauungsplan ,Steindcker rechts” wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB aufgestellt und trat am 17.02.2023 in Kraft. Die auf der Grundlage des § 13b
BauGB entwickelte Bebauungsplane sind auf Grund des Urteils vom 18.07.2023 des
Bundesverwaltungsgerichtes fehlerhaft und kénnen nicht angewandt werden.

Damit der Bebauungsplan ,Stein&cker rechts” Rechtskraft erlangt, wird ein erganzendes
Verfahren durchgefiihrt. Dieses soll bis Sommer 2024 abgeschlossen sein.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgte noch vor dem Urteil des Bundesverfas-
sungsgerichtes. Die ErschlieBungsarbeiten waren im April 2023 abgeschlossen.
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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN
DER STADT ADELSHEIM, STADTTEIL ADELSHEIM,
"STEINACKER RECHTS"

TEIL 2, UMWELTBERICHT
DER WAGNER + SIMON INGENIEURE GMBH
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