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VORBEMERKUNGEN

GemaR § 12 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchflihrung der Vorhaben
und der ErschlieBungsmaflnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der
Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der
Planungs- und ErschlieSungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Ab-
satz 1 verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag)®. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht
aus dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) sowie einem Durchfiihrungsvertrag mit
dem Vorhabentrager. Der VEP wird entsprechend dem Verfahren zur Aufstellung eines Be-
bauungsplans erstellt, Besonderheiten sind in § 12 Abs. 2 bis 5 geregelt. Der VEP sowie der
Durchfiihrungsvertrag werden gemeinsam als Satzung beschlossen. Fir den Bereich des
VEP sind die Regelungen Uber verschiedene stadtebauliche Instrumente und insbesondere
der Katalog der Festsetzungen in § 9 BauGB nicht verbindlich.

Vorhabentrager der vorliegenden Planung:

Stefan Kiesel
Schoénbronn 9
74426 Bihlerzell

Diese Ausarbeitung enthalt:

Begrindung

Umweltbericht

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Zusammenfassende Erklarung gemal § 10a Abs. 1 BauGB

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gultigen Fassung:

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 18.03.2021

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wiurttemberg (KlimaG BW)

vom 07.02.2023

¢ Landeritbergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH) vom
19.08.2021

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013

¢ Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004

¢ Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vom 17.12.2020

GemalR Anlage 1 Ziffer 18 UVPG ist eine allgemeine Vorpriifung notwendig. Da jedoch ein
Umweltbericht erstellt wird, entfallt gemaR § 50 Abs. 1 UVPG die vorgeschriebene Vorpri-
fung.
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6 VORBEMERKUNGEN ZUM VBP ,BAUERNHOF SENIORENWOHNANLAGE SCHONBRONN®

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

e Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Genehmigung (§ 10 Abs. 2 BauGB)

Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist gemél8 § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB angemessen verléngert werden mlisste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.

Fir Bebauungsplane ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet gemafR § 2a BauGB einen ge-
sonderten Teil der Begriindung. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) behandelt. Weiter gehen die
Vorschriften zum europaischen Habitatschutz Natura 2000 und zum Artenschutz sowie die
umweltrelevanten Erkenntnisse von Fachgutachten mit ein. Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden anhand folgender Schutzgiter untersucht:

Mensch

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Boden

Flache

Wasser

Klima und Luft

Landschaft

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Umweltbericht wird im Zuge der einzelnen Verfahrensschritte zur Erstellung eines Be-
bauungsplanes erganzt.

Weitere Fachgutachten finden sich unter Kapitel U.6.3 ,Fachgutachten®:
¢ Immissionsschutzgutachten (Ermittlung der Geruchsbelastungen)

e Bericht zur Einschatzung des Vorkommens von Fledermausen und Végeln (Scheune)
e  Gerauschimmissionsprognose
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BEGRUNDUNG ZUM VBP ,BAUERNHOF SENIORENWOHNANLAGE SCHONBRONN* 7

BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Der Weiler Schonbronn liegt siidostlich des Dorfes Biihlerzell in der Gemeinde Buhlerzell.
Am 0stlichen Ortsrand plant der Vorhabentrager eine ,Bauernhof Seniorenwohnanlage’ zu
errichten. Die Idee des Vorhabentragers ist es, eine Seniorenwohnanlage, sowohl fir Men-
schen mit Betreuungs- als auch Pflegebedarf in Iandlicher Umgebung, auf einer bauernhof-
ahnlichen Anlage zu realisieren. Allen soll hier der Raum und die Moglichkeiten eréffnet wer-
den nicht nur zu wohnen, sondern sich auch in der Gemeinschaft einbringen zu kénnen und
im Hausgarten und bei der Pflege von Tieren zu helfen.

Neben der Seniorenwohnlage soll auch ein Wirtschaftsgebaude mit einem Stall fir Tiere und
ein Wohnhaus flr den Verwalter der Anlage errichtet werden. Der Gesamtentwurf wurde ge-
genuber der ersten offentlichen Auslegung weiter Gberarbeitet.

Bei der geplanten Flache handelt es sich um eine im Wesentlichen im Auf3enbereich lie-
gende Flache fir die derzeit kein Baurecht besteht.

Die Gemeinde Biihlerzell méchte dem Vorhabentrager die Realisierung des Vorhabens
gerne ermdglichen. Um Planungsrecht zu schaffen ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich. Die Gemeinde méchte die Zulassigkeit des konkreten Vorhabens durch ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB bestimmen.

Stadtebauliche Konzeption

Die Flache fiir die Seniorenwohnanlage mit Wirtschafts- und Stallgebaude liegt am dstlichen
Ortsrand von Schonbronn, stidlich der Ortsdurchfahrtsstral’e durch Schénbronn. Das Grund-
stlick ist Uber diese StralRe bereits erschlossen. Auf einer Teilflache des Flurstiickes 49 soll
die Seniorenwohnanlage als zwei parallel angeordnete, dreigeschossige Wohngebaude er-
richtet werden. Das Konzept ist darauf angelegt, dass eine homogene Gesamtanlage ge-
schaffen wird und keine Aufteilung und Veraufierung zu Eigentumswohnungen erfolgt. Dar-
aus ergibt sich auch, dass dann die auf dem Grundstlick geplante Tierhaltung der ,Bauern-
hof-Seniorenresidenz* als essentieller Bestandteil des Projekts fiir die Ermittlung der Ge-
ruchsbelastung an der geplanten Seniorenresidenz nicht mit eingerechnet werden muss.

Das Wohnhaus fir den Verwalter der Anlage schlief3t sich nordéstlich an und liegt auf einer
Teilflache der Flurstiicke 48 und 49.

Das bestehende Wirtschaftsgebdaude mit ehemaligem Kuh- und Schweinestall soll anders
als in friiheren Planungsiiberlegungen vorgesehen, stehen bleiben und weiter als Wirt-
schaftsgebaude genutzt werden. Teile der ehemaligen Stallbereiche sollen wie im Vorha-
ben- und Erschliefungsplan dargestellt als Hofladen und drei Appartements fiir Personal
umgebaut werden. Daran nach Osten anschlieRend ist ein weiteres neues Wirtschaftsge-
baude parallel zur Ortsdurchfahrtsstral’e geplant. Um die im Siiden dieser Wirtschaftsge-
baude liegende eigentlich Seniorenwohnanlage vor landwirtschaftlichen Gerlichen zu schiit-
zen werden die beiden Wirtschaftsgebaude mit einem Tor verbunden und so der der Innen-
bereich nach Siden geschiitzt.

An der westlichen Grundstiicksgrenze ist ein Carportgebaude geplant. Dieses dient auch als
Larmschutzbauwerk zum Schutz vor den Larmemissionen des angrenzenden Schlachterei-
betriebs.

Nach Osten bindet ein 10,0 m breiter privater Griinstreifen das Bauvorhaben in den freien
Landschaftsraum ein. Im Bereich des Wohnhauses fiir den Verwalter weil3t der Griinstreifen
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8 BEGRUNDUNG ZUM VBP ,BAUERNHOF SENIORENWOHNANLAGE SCHONBRONN*

eine Breite von 6,50 m auf. Innerhalb dieser privaten Griinflache sollen auch die geplanten
privaten Gartenflachen realisiert werden.

Fir die neuen Gebaude und das neue Wirtschaftsgebaude sind Satteldacher mit einer
Dachneigungen von 15° bzw. 10° geplant. Das bestehende Wirtschaftsgebdude weist eine
Dachneigung von ca. 35° auf. Der geplante Carport ist mit einer Dachneigung von 42° und
das geplant Wohnhauses fur den Verwalter mit einer Dachneigung von 30° vorgesehen.

Im Innenbereich sollen die bendtigten Stellplatzflachen und ein kleines Backhausle entste-
hen. Im Siiden des Vorhabens sind Flachen flr eine unterirdische Retention von Oberfla-
chenwasser mit einer Regenriickhaltung und einer Zisterne vorgesehen. Auerhalb des Gel-
tungsbereiches schliefen sich nach Osten und Siidosten weitere planexterne Ausgleichs-
malnahmen an.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein bestehendes Hirschgehege von dem typische
Tiergerdusche ausgehen kénnen.

B.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite
dargestellt. Die Gesamtflache betragt 1,07 ha.
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SCHONBRONN

Helwiesen

Bild 1: Geltungsbereich, 1:1.500
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10 BEGRUNDUNG ZUM VBP ,BAUERNHOF SENIORENWOHNANLAGE SCHONBRONN*

B.4. Ubergeordnete Planungen

B.4.1 Regionalplan

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist in der ak-
tuellen Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020 nicht als Sied-
lungsflache eingetragen. Das Gebiet befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung.

Erholung

- Gebiet fur Erholung (VBG)

Der Geltungsbereich liegt in einem Vorbehaltsgebiet fiir Erholung. Der Plansatz 3.2.6.1
hierzu lautet:

Z (1) Zur Sicherung des Freizeit- und Erholungsbedarfs der Bevélkerung und zur werterhal-
tenden Fortentwicklung der Kulturlandschaft werden im Regionalplan Vorranggebiete
und Vorbehaltsgebiete fiir Erholung als Teil eines zusammenhé&ngenden Freiraumnet-
zes festgelegt und in der Raumnutzungskarte 1 : 50.000 dargestellt.

Z (4) In den Vorbehaltsgebieten fiir Erholung sollen die natiirlichen und kulturellen Erho-
lungsvoraussetzungen in ihrem rdumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Be-
langen der landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwégung mit konkurrieren-
den, raumbedeutsamen MalBnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Vielfal,
Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft und der rdumliche Zusammenhang
der Erholungsréume sollen erhalten und regional bedeutsamen Kulturdenkmalen ein
entsprechendes Umfeld bewahrt werden. Sport- und Freizeiteinrichtungen sind még-
lich, soweit die Funktionen der landschaftsbezogenen Erholung dadurch nicht beein-
tréchtigt werden.

Vorbehaltsgebiete sind generell Grundsatze der Raumordnung. Hierzu gab es ein Grund-
satzurteil. Grundsatze der Raumordnung sind anders als Ziele der Raumordnung der Abwa-
gung zuganglich. Vorliegend handelt es sich entgegen der Bezeichnung im Regionalplan um
einen Grundsatz der Raumordnung.

Beurteilung

In dem geplanten Geltungsbereich befinden sich keine Erholungseinrichtungen. Eine rele-
vante Beeintrachtigung der Erholungsfunktion erfolgt aufgrund der landwirtschaftlich geprag-
ten Nutzung der Flache nicht.

B.5. Kommunale Planungsebene
B.5.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Oberes Biihlertal, 6. Anderung* ist ein Teil der Flache
als bestehende gemischte Bauflache dargestellt, ein Teilbereich ist als Auflenbereichsflache
dargestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit in einem Teilbereich nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt und muss im ,Parallelverfahren® gemag § 8 Abs. 3 BauGB ent-
sprechend angepasst werden. Ist die Anderung des Flachennutzungsplanes nach
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B.5.2

B.5.3

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes noch nicht rechtskraftig, so bedarf der Bebau-
ungsplan der Genehmigung der zustandigen Verwaltungsbehérde.

Landschaftsplan

Fir den Gemeindeverwaltungsverband ,,Oberes Bihlertal“ hat die Arbeitsgruppe Sonja
Wahl, Heiner Landau und Bernhard Geiger 2004 den Landschaftsplan ,,Oberes Biihlertal,
Obersontheim, Biihlertann, Bihlerzell* erstellt.

Der Geltungsbereich liegt nach dem Landschaftsplan innerhalb der Grenze der maximalen
Siedlungsentwicklung.

Angrenzende und liberplante Bebauungsplane

Es grenzen keine Bebauungsplane an den Geltungsbereich an.

A a0l s

N NAGEHSeTT

Bild 2: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", 1:20.000
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Bild 4: Landschaftsplan "Oberes Buhlertal, Obersontheim, Biihlertann, Bihlerzell", 1:5.000
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Bild 5: Luftbild, 1:1.500

B.6.
B.6.1

B.6.2

B.6.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Neuerrichtung einer
Seniorenwohnanlage, Wirtschaftsgebaude mit den jeweils angegebenen Nutzungen, Wohn-
haus des Verwalters, Carport, Stellplatze, Backhausle und unterirdische Retentionsflachen
fur Oberflachenwasser entsprechend dem Vorhaben- und Erschliefungsplan vom
01.07.2025 vom Buro architekturagentur zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung ist das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom
01.07.2025 vom Biiro architekturagentur dargestellte Vorhaben zulassig. Die im Planteil zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellten Baugrenzen sind dabei zu beriicksichti-
gen.

Beim Carportgebaude sind die in der Gerauschimmissionsprognose aus Larmschutzgriinden
genannte Firsthdhe zwingend einzuhalten. Fir die weiteren Gebadude werden maximal zu-
Iassige Firsthdhen festgesetzt.

Nebenanlagen

Werden Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO als Gebaude errichtet, so haben diese stadte-
bauliche Auswirkungen auf das Siedlungsbild. Aus diesem Grund sind sie bis zu einer
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Kubatur von 40 m? auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Die maxi-
male Gebaudehohe der Nebenanlagen betragt 4,50 m. Sonstige Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO bleiben generell zulassig.

Nebenanlagen, die der offentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen
dienen, sind auch auferhalb der Baugrenzen nicht jedoch in den Griinflachen zulassig.

Warmepumpen bereiten aufgrund ihrer Gerauschentwicklung mancher Modelle immer haufi-
ger Probleme. Daher wird eine Festsetzung getroffen, die einen Nachweis ihrer Unschad-
lichkeit erfordert (vereinfachte Regelfallpriifung nach der Technischen Anleitung Larm), so-
bald eine Warmepumpe einen Abstand von 5,0 m zum Nachbargrundstick unterschreitet.

B.6.4 Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen, Uiberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind auch auRerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig.

Fir Grenzgaragen sind die Vorgaben der Landesbauordnung zu beachten.

Zur Wahrung der Freiflachen sind in den festgesetzten Griinflachen Garagen, tiberdachte
Stellplatze (Carports) und Stellplatze unzulassig.

B.6.5 Versorgungsanlagen und -leitungen

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen fuhrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.

B.6.6 Private Griinflachen

Innerhalb des Bebauungsplanes werden private Grinflachen festgesetzt. Die Ausgestaltung
dieser Flachen richtet sich - soweit vorgegeben - nach den entsprechenden Malinahmen
und Pflanzgeboten.

B.6.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Aus Griinden des Artenschutzes werden Vorgaben zum Zeitpunkt der Baumfallungen und
Gehdlzrodungen gemacht.

Aus Griinden des Artenschutzes werden Vorgaben zum Zeitpunkt fir den Abriss von Ge-
bauden gemacht.

Zur Eingriinung des Baugebietes und Kompensation des Eingriffs missen die MaRnahmen
entsprechend der Ausgleichskonzeption bzw. der Abwagung durchgefiihrt werden. Zu die-
sem Zweck sind im Bebauungsplan Pflanzgebote vorgesehen.

GemaR § 9 Abs. 1 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) sind die nicht tiberbauten
Flachen als Grinflachen anzulegen oder anderweitig zu begriinen. Da Schottergarten somit
unzuldssig und auch stadtebaulich und 6kologisch unerwiinscht sind, werden diese ausge-
schlossen. Wege, Stellplatze sowie Terrassen sind davon nicht betroffen.
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B.6.8

B.6.9

B.7.
B.7.1

B.7.2

B.7.3

B.7.4

B.7.5

Pflanzgebote

Innerhalb der privaten Griinflache PG2 wird eine gebietsheimische Hecke als flachenhafte
Pflanzgebote festgesetzt.

Pflanzbindungen

Es werden keine Pflanzbindungen festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Den Bauherren soll ein mdglichst hoher Gestaltungsspielraum gewahrleistet werden. Um je-
doch das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen ist die Verwendung von grell leuchtenden
und reflektierenden Farben unzulassig.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Es sind die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 01.07.2025 vom Biiro architektura-
gentur jeweils dargestellten Dachformen, Dachneigungen zulassig.

Zur Einfligung in das Ortsbild und den angrenzenden Landschaftsraum ist die Dachdeckung
mit gedeckten roten bis braunen oder grauen Dachmaterialfarben auszufiihren. Um ein Ein-
figen in die nachbarschaftliche Dachlandschaft sicher zu stellen wird ein Hellbezugswert
festgesetzt.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zugelassen.

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten

Es sind die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 01.07.2025 vom Biiro architektura-
gentur jeweils dargestellten Dachaufbauten und Zwerchbauten zuldssig.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus optischen Griinden werden Einfriedungen zum 6ffentlichen StralRenraum in ihrer Ausbil-
dung und Ausgestaltung beschrankt. Aus 6kologischen Griinden sind sortenreine, geschlos-
sene Hecken aus Nadelgehdlzen (z. B. Thuja) und Kirschlorbeer ausgeschlossen.

Stltzmauern in einem Abstand von 2,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, zu Nachbar-
grundstiicken als auch zu offentlichen Grinflachen werden aus stadtebaulichen Griinden
und zum Nachbarschutz in ihrer Ausgestaltung beschrankt.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges Maf} be-
schrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der bestehenden Gelande-
oberflache, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Héhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.
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B.7.6 Zulassigkeit von Werbeanlagen

Aufgrund der Lage des Gebietes am Siedlungsrand werden Werbeanlagen in ihren Ausfor-
mungen und Zulassigkeiten aus gestalterischen Griinden begrenzt.

B.8. Verkehr

Die ErschlieBung bleibt unverandert.

B.9. Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung wird an das vorhandene System
angebunden.

B.10. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Bihlerzell, im November 2025 Schonpflug
(Birgermeisterin)
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UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

U.1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Siehe Kapitel B.1 ,Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes® der Begriindung.

U.2. Stadtebauliche Konzeption

Siehe Kapitel B.2 ,Stadtebauliche Konzeption* der Begriindung.

U.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Siehe Kapitel B.3 ,Geltungsbereich und Flachenbedarf* der Begriindung.

U.4. Beschreibung der Festsetzungen

Siehe Kapitel B.6 ,Planungsrechtliche Festsetzungen“ und B.7 ,Ortliche Bauvorschriften* der
Begrindung.

U.5. Ubergeordnete Planungen

U.5.1 Regionalplan

Siehe Kapitel B.4.1 ,Regionalplan® der Begriindung.

U.5.2 Bauleitplanung

U.5.2.1 Flachennutzungsplan

Siehe Kapitel B.5.1 ,Flachennutzungsplan® der Begriindung.

U.5.2.2 Landschaftsplan

Siehe Kapitel B.5.2 ,Landschaftsplan” der Begriindung.

U.5.2.3 Angrenzende und uberplante Bebauungsplane

Siehe Kapitel B.5.3 ,Angrenzende und uberplante Bebauungsplane” der Begriindung.
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U.6.
U.6.1

U.6.2

U.6.3
U.6.3.1

Umfang und Gegenstand der Umweltprifung

Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet liegt am &stlichen Rand des Ortes Schoénbronn in der Gemeinde
Buhlerzell. Damit befindet sich die Flache in der GroRlandschaft Schwabisches Keuper-Lias-
Land und im Naturraum Schwabisch-Frankische Waldberge (108).

Die Grofke des Geltungsbereiches betragt 1,07 ha. Der Ort ist gepragt durch Landwirtschaft.
Die Flache des Geltungsbereiches besteht groRtenteils aus einer intensiv bewirtschafteten
Wiese. Slidwestlich befindet sich ein groftes Rotwildgehege. Nordlich des Geltungsberei-
ches verlauft die Ortstral’e. An dieser Stral’e wachst ein Obstbaum. Am nordwestlichen
Rand des Geltungsbereiches steht eine Scheune.

Uber den 6stlichen Teil der Wiese verlauft eine Stromleitung. Im Stiden schlieRen sich Wald-
flachen an.

Weiter 6stlich verlauft die Kreisstralle K 2629.

Untersuchungsumfang

Der Untersuchungsumfang umfasst eine Nutzungs- und Biotoptypenkartierung vom April
2020 sowie die Auswertung von Kartenmaterial zu Geologie und Boden. In Abstimmung mit
dem Landratsamt Schwabisch Hall sind folgende Fachgutachten zu erstellen:

¢ Immissionsschutzgutachten (Ermittlung der Geruchsbelastungen)
e Untersuchung bestimmter Tierarten / Tierartengruppen

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung wurden von einem Angrenzer, Bedenken hinsicht-
lich der von seinem Betrieb ausgehenden Gerauschimmissionsprognosen vorgetragen. Auf-
grund der vorgetragenen Bedenken wurde eine

e Gerauschimmissionsprognose erstellt.

Fachgutachten

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Im Bereich des Bebauungsplans konnte anhand der Biotopausstattung das Vorkommen
streng geschitzter Tierarten nicht ausgeschlossen werden. Die gro3e Scheune im Geltungs-
bereich soll abgerissen oder umgebaut werden. Sie bietet ein Potential fiir Vogel und Fleder-
mause. Deshalb wurde das Buro ,Gekoplan® Arbeitsgemeinschaft Geotkologie, Martin Hof-
mann mit einer Einschatzung des Vorkommens von Fledermausen und Végeln beauftragt.
Die Ergebnisse des im Oktober 2021 abgeschlossenen Gutachtens werden in Kapitel U.7.6
»Artenschutz® zusammengefasst.

Das Gutachten ist als Anlage diesem Bebauungsplan beigefiigt.

U.6.3.2 Immissionsschutzgutachten (Ermittlung der Geruchsbelastung)

Durch die vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen in Schénbronn bestehen zahlreiche
Tierhaltungen. Die hierdurch verursachten Geruchsemissionen wurden mit einem
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Immissionsschutzgutachten hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die geplante Seniorenwohn-
anlage untersucht.

Betrachtet wurden hierbei sowohl die bestehenden Tierhaltungen im Ort als auch die durch
Bauvoranfragen bereits bekannten geplanten Vorhaben mit Tierhaltung.

Im Méarz 2021 wurde das Immissionsschutzgutachten durch das Ingenieurbliro Koch erstellt
und mit Datum 30.05.2025 aktualisiert.

Das Immissionsschutzgutachten kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die Ge-
ruchsbelastungen durch die Tierhaltungsbetriebe an der geplanten Seniorenwohnanlage
und dem Wohnhaus des Verwalters, je nach Nahe der jeweiligen Fassadenseite zur nachs-
ten Tierhaltung bzw. Geruchsquelle, zwischen 8 % und maximal 15 % liegen. An den ge-
planten Mitarbeiterwohnungen wird eine Geruchsbelastung von maximal 16 % erreicht.

Das Gutachten kommt zu der Einschatzung: ,Unter diesem Gesichtspunkt (Wohnen im Dorf
hin zum Aul3enbereich) wird die Geruchsbelastung als zumutbar angesehen.“ Hinsichtlich
der maximalen Geruchsbelastung fiir die geplanten Mitarbeiterwohnungen verweist das Gut-
achten auf Kommentare der TA Luft in denen Ausfiihrungen zur Beurteilung von Wohnhau-
sern die zu Tierhaltungsanlagen gehoren getroffen werden (siehe Seite 22 des Immissions-
schutzgutachtens). Das Gutachten kommt aufgrund dieser Ausflihrungen zu der Bewertung,
dass ,vor diesem Hintergrund...die ermittelte Geruchsbelastung”auch hier ,als zumutbar an-
gesehen” wird.

Das Gutachten ist als Anlage diesem Bebauungsplan beigefiigt.

U.6.3.3 Gerauschimmissionsprognose

Im Rahmen dieser Gerauschimmissionsprognose durch das Biiro rw bauphysik wurde gut-
achterlich geprift, ob auf das Plangebiet unzuldssige Gerauschimmissionen einwirken. Un-
tersucht wurden die gewerblich bedingten Gerdusche der an das Plangebiet angrenzenden
Schlachterei Engel einschlieRlich der Erlegung von Hirschen, des Backhauses Engel und
des Gasthauses Bauerle.

In der vorliegenden Gerauschimmissionsprognose wurde die Gebaudeplanung des aktuellen
Vorhaben- und Erschliefungsplans in das Schallausbreitungsmodell Gbernommen.

Die Gerauschimmissionsprognose kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis:

e Im Tagzeitraum liegen nur ganz im Westen des Plangebietes aul3erhalb der Baufel-
der Uberschreitungen des zulédssigen Immissionsrichtwertes der TA Lérm von 60
dB(A) fiir Dorfgebiete (MD) vor. Im librigen Gebiet liegen im Tagzeitraum keine
Grenzwertiiberschreitungen vor*

o . Im Nachtzeitraum wird in Teilen des Plangebietes der Immissionsrichtwert der TA
L&rm fiir Dorfgebiete (MD) tiberschritten. ... An den geplanten Geb&uden der Senio-
renwohnanlage sowie an den Appartements fiir die Mitarbeiter werden die Immissi-
onsrichtwerte fiir Dorfgebiete (MD) der TA Larm eingehalten.*

e Durch das Erlegen von Hirschen mittels gro3kalibriger Schusswaffen kommt es im
gesamten Plangebiet zur Tageszeit zu deutlichen Uberschreitungen des zuldssigen
Maximalpegels. Jedoch treten die Maximalpegelliberschreitungen auch an den né&-
her gelegenen bestehenden Wohnhéusern auf, so dass der Gebrauch von grof3ka-
librigen Schusswaffen wie derzeit praktiziert nicht vorschriftenkonform ist. Wenn eine
Waffe mit einer um 20 dB reduzierten Schallleistung eingesetzt wird, kbnnen die zu-
ldssigen Maximalpegel fiir den Tagzeitraum in der gesamten Ortslage und an der
geplanten Bebauung eingehalten werden. (siehe Anlage 4). Aus eigenen

SATZUNGSBESCHLUSS 17.11.2025
INKRAFTTRETEN 15.01.2026



20 UMWELTBERICHT ZUM VBP ,BAUERNHOF SENIORENWOHNANLAGE SCHONBRONN®

Abnahmemessungen an zahlreichen Schiel3stdnden ist bekannt, dass es deutlich
emissionsdrmere Munitionen und Waffen gibt, als hier eingesetzt werden.”

e Im Nachtzeitraum werden die zuldssigen Maximalpegel an der geplanten Bebauung
unterschritten.“

e Schédliche tieffrequente Gerduschimmissionen sind nicht zu erwarten.”

»Sofern fiir das Erlegen von Hirschen emissionsdrmere Geschosse eingesetzt werden be-
stehen gegen die Errichtung des geplanten Seniorenwohnheims aus schalltechnischer Sicht
keine Bedenken.*

Die vollstandige Gerauschimmissionsprognose wird als Anlage diesem Bebauungsplan an-
geflgt.

Das Landratsamt Schwabisch Hall hat aufgrund des Gutachtens, mit Datum vom
26.04.2023, mit dem Betreiber der Hirschgeheges einen offentlich-rechtlichen Vertrag abge-
schlossen. Darin hat sich der Betreiber verpflichtet, beim Abschuss des Rotwildes, mittels
groRkalibriger Schusswaffen, einen zugelassenen Schalldampfer zu verwenden. Die schall-
technischen Bedenken des Gutachtens hinsichtlich des Gerauschpegels beim Erlegen der
Hirsche konnte damit ausgerdumt werden

Uu.7. Schutzvorschriften und Restriktionen

U.7.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Landschaftsschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald
Liegt weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden Flachen von der Planung be-
ruhrt.

U.7.2 Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG sowie § 30a
LWaldG gesetzlich geschiitzte Biotope. Auch auerhalb werden keine durch die Planung
tangiert.
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u.7.3

U.7.4

Uu.7.5

U.7.6

Biotopverbund

Nach § 20 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) soll ein Netz verbundener Biotope (Bio-
topverbund) geschaffen werden, das mindestens 10 % der Flache eines Bundeslandes um-
fassen soll. Der Biotopverbund dient der dauerhaften Sicherung der Populationen wild le-
bender Tiere und Pflanzen einschlieRlich ihrer Lebensstéatten, Biotope und Lebensgemein-
schaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktionsféhiger 6kologi-
scher Wechselbeziehungen.

Der Biotopverbund unterscheidet in Offenlandflachen mit trockenen, mittleren und feuchten
Standorten. Es werden Kernflachen (artenreiche, hochwertige Biotopflachen), Kernrdume
(Randbereiche von Kernflachen innerhalb einer Distanz von 200 m) und Suchraume (FIa-
chenbeziehung zwischen Kernflachen innerhalb einer Distanz von 500 m und 1.000 m) dar-
gestellt.

Bestand
Der Geltungsbereich liegt in keinem Biotopverbund.

Prifung einer Umwandlungsgenehmigung von Streuobstbestanden
nach § 33 a NatSchG

Ein Streuobstbestand wird nach dem § 4 Absatz 7 des Landwirtschafts- und Landeskulturge-
setzes (LLG) definiert. Darliber hinaus ist folgendes zusatzlich zu beachten:
e Der Streuobstbestand muss eine Mindestflache von 1.500 m? erreichen.
e Es muss sich um einen zusammenhangenden Streuobstbestand handeln. Z&-
suren / Licken bis 50 m in der Regel unbeachtlich.
¢ Die Abgrenzung des Bestandes erfolgt entlang des dufReren Randes der Baum-
kronen und nicht nach Flursticksgrenzen oder Eigentumsverhaltnissen.
¢ Die Streuobstbaume missen eine Stammhdhe von mindestens 1,40 m errei-
chen.
¢ Reine intensiv genutzte Stein- oder Kernobstbestande werden nicht anerkannt.

Bestand
Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich keiner gemaf § 33a NatSchG geschiitzter
Streuobstbestand. Auch auflerhalb wird keiner durch die Planung tangiert.

Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen (LRT), die geman
§ 19 BNatSchG auch auerhalb von FFH-Gebieten geschiitzt sind (= schutzgebietsunab-
hangiger Ansatz). AufRerhalb des Geltungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen
bekannt, die im Wirkungsbereich des Planvorhabens liegen.

Artenschutz

Die Flache des Geltungsbereiches besteht groRtenteils aus einer intensiv bewirtschafteten
Wiese. Nordlich des Geltungsbereiches verlauft die Ortstrale. An dieser Stralle wachst ein
Obstbaum. Stidwestlich befindet sich ein groRes Rotwildgehege. Uber den 6stlichen Teil der
Wiese verlauft eine Stromleitung. Im Siiden schlieRen sich Waldflachen an.

Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches steht eine Scheune, die ein Potential fir
Voégel und Fledermause bietet.
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U.7.6.1

Die intensiv genutzten Wiesen kénnen auf Grund der haufigen Schnittzeiten keinen Lebens-
raum fiir den Dunklen- Wiesenknopf- Ameisenblauling bieten.

Aufgrund der Kulissenvermeidung bieten die Wiesenflachen 6stlich und sidlich, kein Poten-
tial fur Offenlandbriter.

Zu folgenden Tierarten wurde eine faunistische Einschatzung erstellt:

e Fledermause
o Vogel

Weitere streng geschiitzte Tierartengruppen finden im Untersuchungsgebiet keine geeigne-
ten Lebensraume.

Rechtliche Grundlagen

Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes enthalt Verbotstatbesténde hinsichtlich besonders
und streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten. Die Definition des besonderen und strengen
Schutzes ist in § 7 BNatSchG enthalten.

e §44 Abs. 1, Nr. 1, 3 und 4 verbietet flr besonders und streng geschiitzte Tier-
arten Jagd, Fang, Verletzung oder Tétung, die Entnahme aller Entwicklungsfor-
men aus der Natur sowie die Zerstorung, Entnahme oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Fir geschitzte Pflanzen und ihre Standorte
ist die Zerstdrung, Beschadigung und die Entnahme aus der Natur verboten.

e §44 Abs. 1 Nr. 2 verbietet die Stérung streng geschiitzter Tierarten und euro-
paischer Vogelarten wahrend Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert.

In § 44 Abs. 5 werden fiir zuldssige Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen bzw. im In-
nenbereich nach § 34 BauGB Einschrankungen des Artenschutzes getroffen. Die Verbote
nach § 44 gelten hier fiir nur national streng oder besonders geschitzte Arten nicht. Die Zu-
griffsverbote auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Pflanzenstandorte nach § 44 Abs. 1
gelten auch fir europarechtlich streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sowie flir europai-
sche Vogelarten nicht, wenn die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten bzw. Standorte im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Dies kann
auch Uber vorgezogene MalRnahmen zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion (con-
tinuous ecological functionality CEF) erreicht werden. Ist mit der zuldssigen Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten unvermeidbar der Fang bzw. die Tétung von Individuen
europarechtlich streng geschutzter Arten bzw. europaischer Vogelarten verbunden, gilt das
Verbot nach Absatz 1 Nr. 1 nicht. Das Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 gilt uneinge-
schrankt.

U.7.6.2 Vorkommen geschutzter Arten im Gebiet

Anhand der Biotopausstattung wurde eine erste Einschatzung hinsichtlich des Vorhandens-
eins von besonders und streng geschuitzten Arten vorgenommen. Im Untersuchungsgebiet
konnten demnach europarechtlich streng geschuitzte Tierarten nicht ausgeschlossen wer-
den. Die grofte Scheune im Geltungsbereich soll abgerissen oder umgebaut werden. Sie
bietet ein Potential fiir Vogel und Fledermause. Zu diesen Tierarten wurde eine faunistische
Einschatzung erstellt. Weitere streng geschitzte Tierartengruppen finden im Untersuchungs-
gebiet keine geeigneten Lebensrdume. Die besonders geschitzten und nur national streng
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geschutzten Tierarten werden anhand der Biotopausstattung eingeschéatzt und im Zuge der
Eingriffsregelung im Umweltbericht beriicksichtigt.

Das Ergebnis der Einschatzung des Vorkommens von Flederm&usen und Vogeln, die durch
Dipl. Geotkologe Martin Hofmann vom Biro ,Gekoplan® im Oktober 2021 durchgefiihrt
wurde, wird im Folgenden erlautert. Die Aussagen zum Artenschutz sind durch direktes oder
indirektes Zitat aus dem Gutachten entnommen und kursiv dargestellt.

Vorkommen Fledermause:

~Bei der Untersuchung wurden keine Fledermause und auch keine Hinweise auf zurticklie-
gende Vorkommen festgestellt. Es kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass ein-
zelne Tiere die Scheune als Sommerquartier nutzen. Eine vollstédndige Absuche der
Scheune ist nicht méglich”

Vorkommen Vogel:

,Die Scheune ist (iber Fensterluken, Spalten in der Holzverschalung und sonstige Offnungen
ftir Végel zugénglich. Vogelkot an einer Stelle weist auf die zeitweilige Anwesenheit von Vé-
geln hin. Wahrend der Begehung hielt sich bspw. ein Hausrotschwanz (Phoenicurus
ochruros) in der Scheune auf. Gewédlle oder Rupfungen, die auf eine Nutzung des Inneren
durch Eulenvégel hinweisen, konnten nicht gefunden werden. Innerhalb der Scheune wur-
den keine Nester entdeckt. Es ist allerdings auch sehr viel Marderkot vorhanden. Das Vor-
kommen der Prédatoren schrénkt die Eignung der Scheue als Vogelbrutplatz stark ein.”

U.7.6.3 Prognose der Betroffenheit

Die Betroffenheit der Arten, die durch das Biiro ,Gekoplan® in der Einschatzung des Vorkom-
mens von Fledermausen und Vogeln untersucht wurden, wird im Folgenden dargestellt.

Betroffenheit Fledermause:
»ES kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Tiere die Scheune als
Sommerquartier nutzen. Eine vollstdndige Absuche der Scheune ist nicht méglich.”

Betroffenheit Vogel:
»Eine zuklinftige Nutzung bspw. des Gebélks im Dachvorsprung als Brutplatz kann nicht
ausgeschlossen werden. Der Abriss muss deshalb auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen.”

U.7.6.4 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

MaBnahmen Fledermause:

,Um eine Tétung von einzelnen Tieren zu vermeiden, muss die Scheune deshalb in der Win-
terzeit, zwischen Anfang November und Anfang Mérz abgerissen werden. Als Ausgleich fiir
den Verlust von potenziellen Sommerquartieren sollten im Bereich des Bebauungsplans
zwei Fledermaus-Spaltenkésten (bspw. der Firma Schwegler) aufgehédngt werden.“

MaBnahmen Vogel:
,Bei einem Abriss der Scheune aullerhalb der Vogelbrutzeit ist mit keiner Beeintrdchtigung
von Vogelarten zu rechnen.”

Die Vorgaben des Gutachtens gelten auch im Falle eines Umbaus der Scheune.

U.7.6.5 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Vor Umsetzung der Planung (Abriss oder Umbau) missen Malinahmen durchgefiihrt und
funktionsfahig sein, die die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
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u.7.7

Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang sicherstellen (continuous ecological functiona-
lity, CEF). Die gewahlte Mallnahmenflache muss jedoch im rdumlichen Zusammenhang mit
der Uberplanten Flache liegen, das heilt, erreichbar und auffindbar sein. Die MalRnahme ist
dauerhaft abzusichern.

Folgende MafRnahmen sind notwendig:
Flederméuse:
e Anbringen von 2 Spaltenkasten fir Fledermause

Die Maflinahme wird im Kapitel U.9.4.2. Vorgezogene MalRnahmen (CEF) konkretisiert. Bei
Umsetzung und nachgewiesener Funktion der CEF-Maflinahme kdnnen die artenschutz-
rechtlichen Vorgaben erflillt werden.

Gewasserschutz /| Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete (WSG)

Wasserschutzgebiete liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche
durch die Planung beruhrt.

Gewasserrandstreifen

Oberirdische Gewasser liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche
durch die Planung beruhrt.

Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewissern (HQ1oo)

Hierbei handelt es sich um gemaR § 76 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete, ,in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren
zu erwarten ist“ (HQ1o0). Darunter fallen auch Flachen, die zwischen oberirdischen Gewas-
sern und Dammen oder Hochufern liegen sowie Flachen, die auf Grundlage einer Planfest-
stellung oder Plangenehmigung fir die Hochwasserentlastung oder Riickhaltung bean-
sprucht werden.

Gemal Bundesraumordnungsplan ,Hochwasser* ist eine allgemeine Prifpflicht hinsichtlich
Hochwasserrisiko als Ziel der Raumordnung notwendig (Plansatz 1.1.1):

#1.1.1 (Z) Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschlie3lich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Mal3gabe der bei éffentlichen Stellen
verfligbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmal3 auch die Wasser-
tiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung von
Hochwasserrisiken einzubeziehen.*

Uberschwemmungsgebiete liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden
welche durch die Planung berihrt. Weitere Aspekte zur Einschatzung eines Hochwasserrisi-
kos liegen nicht vor.
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Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (HQextrem)

Hierbei handelt es sich um gemaR § 78b Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) geregelte Risiko-
gebiete aufierhalb von Uberschwemmungsgebieten, die in den Hochwassergefahrenkarten
des Landes Baden-Wirttemberg als Extremhochwasser (HQ100) gekennzeichnet sind.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine oberirdischen Gewasser. Mogliche extreme Hoch-
wasserrisiken durch in der Umgebung befindliche oberirdische Gewasser sind nicht bekannt.

Einzugsgebiete bei Flussmiindungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Einzugsgebietes des Neckars (u. a. mit seinen Zufllissen
Kocher und Jagst) gemaR § 3 Nr. 13 Wasserhaushaltsgesetz (,ein Gebiet, aus dem (liber
oberirdische Gewdésser der gesamte Oberfldchenabfluss an einer einzigen Flussmiindung,
einem Astuar oder einem Delta ins Meer gelangt”).

Hochwasserereignisse durch Starkregen

Aufgrund der Auswirkungen des Klimawandels kann die Zunahme von extremen Wetterer-
eignissen nicht ausgeschlossen werden. Daher ist gemaf Bundesraumordnungsplan ,Hoch-
wasser” eine allgemeine Prifpflicht hinsichtlich Hochwasserereignisse durch Starkregen als
Ziel der Raumordnung notwendig (Plansatz 2.1):

#1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Klistengebiete eindringendes Meer-
wasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlief3lich der Sied-
lungsentwicklung nach Mal3gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten voraus-
schauend zu priifen.”

Fir die Gemeinde Bihlerzell hat das Ingenieurbiiro Winkler und Partner im Jahr 2024-2025
ein Starkregenrisikomanagement erstellt. Bei einem aufergewdhnlichen Abflussereignis
kommt es, im westlichen Bereich der Flache, zu einer Stautiefe von 5-10 cm sowie zu
Starkregenabfluss. Das Wasser flie3t hier von Norden der Topografie folgend weiter Rich-
tung Siiden in den Geltungsbereich. Im Osten befinden sich weitere Bereiche mit einer Stau-
tiefe von 10-50 cm. Diese liegen jedoch auRerhalb des Geltungsbereiches und haben keinen
Einfluss auf den geplanten Bebauungsplan. Es befinden sich keine Risikoobjekte innerhalb
des Geltungsbereiches.

Bei einer Versiegelung verringert sich potentiell das Retentionsvermdgen. Innerhalb des
Plangebietes werden mogliche MalRnahmen wie z. B. Festlegung von Retentionsflachen,
Regenriickhaltung, Versickerung usw. geprift und ggf. festgesetzt.
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Bild 7: Starkregenrisikomanagement "Stautiefe Schénbronn”, 1:2.500
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Uu.7.8

u.7.9

U.7.10

Risikoabschatzung

Aufgrund der Auswirkungen des Klimawandels kann die Zunahme von extremen Wetterer-
eignissen nicht ausgeschlossen werden. Daher ist gemaf Bundesraumordnungsplan ,Hoch-
wasser” eine allgemeine Prufpflicht hinsichtlich Hochwasserereignisse durch oberirdische
Gewasser und durch Starkregen als Ziel der Raumordnung notwendig (Plansatz 1.2.1):
#1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Klistengebiete eindringendes Meer-
wasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlief3lich der Sied-
lungsentwicklung nach Mal3gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten voraus-
schauend zu priifen.”

Vorgesehen ist der Bau verschiedener Gebaude sowie der Erhalt des bestehenden Schup-
pens. Es befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete oder sonstige Oberflachengewas-
ser innerhalb des Geltungsbereiches. Es ist geplant, die Dachflachenwasser in einer unterir-
dischen Zisterne zurickzuhalten.

Das Plangebiet darf hinsichtlich des Hochwasserschutzes keine negativen Auswirkungen
auf den direkten Einwirkbereich mit sich bringen. Eine besondere Empfindlichkeit und
Schutzwiirdigkeit hinsichtlich méglicher Hochwasserrisken sind nach aktuellem Stand nicht
bekannt. Ein konkretes Schadenspotential kann jedoch erst in Kenntnis der tatsachlichen
Bebauung und Versiegelung der Flache ermittelt werden und nicht auf Ebene der vorliegen-
den AuBenbereichssatzung, welche nur den maoglichen rechtlichen Rahmen vorgibt. Diese
koénnen daher erst im Rahmen der Erschliefungsplanung ermittelt und wasserrechtlich ge-
prift werden.

Aufgrund der in diesem Kapitel aufgefiihrten Punkte werden innerhalb des Plangebietes fol-
gende MaRnahmen zur Risikominimierung festgesetzt:

¢ Regenriickhaltung durch unterirdischen Tank (Vorhaben- und Erschlieungsplan, ar-
chitekturagentur, 01.07.2025)
Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

Immissionsschutz

Durch das Vorhaben sind keine Emissionen zu erwarten, die die Umgebung beeintrachtigen
konnten.

Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Flachen werden in der ,Flurbilanz 2022“ dargestellt. Ertragsfahigkeit so-
wie weitere Kriterien wie Hangneigung, Flachennutzung, Schlaggréfe, Tierhaltung, Oko-
landbau sowie Uberschwemmungsflachen sind wertbestimmend. Die ,Flurbilanz 2022¢ 16st
die Wirtschaftsfunktionenkarte ab. Sie weist eine Differenzierung nach 5 Wertstufen auf.

Die Aussagen Uber die Flurbilanz sind durch direktes oder indirektes Zitat aus den Karten
der Landesanstalt fur Landwirtschaft, Erndhrung und Landlichen Raum Schwabisch Gmiind
entnommen und kursiv dargestellt.
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Uu.7.11

Vorbehaltsflur II:

Die Vorbehaltsflur Il umfasst liberwiegend landbauwiirdige Flachen (mittlere Béden), die der
landwirtschaftlichen Nutzung gréBtenteils vorzubehalten sind.

Fremdnutzungen sollten ausgeschlossen bleiben.

Des Weiteren werden die landwirtschaftlichen Flachen in der ,Bodenpotenzialkarte“ darge-
stellt. Die Karte stellt die Eignung der Bdden fiir die landwirtschaftliche Produktion dar.

Die Ertragsfahigkeit der Boden wird nach den Bodenarten, dem geologischen Untergrund,
den Grundwasserverhaltnissen sowie den klimatischen Gegebenheiten bewertet. Die
Summe der Faktoren ergibt die Bodengiite. Zudem wird die Hangneigung mit bertcksichtigt
und damit die Nutzung von Maschinen und Geraten. Es erfolgt eine Einteilung in 5 Wertstu-
fen.

Die Aussagen Uber die Bodenpotenzialkarte sind durch direktes oder indirektes Zitat aus
den Karten der Landesanstalt fir Landwirtschaft, Ernahrung und Landlichen Raum Schwa-
bisch Gmulnd entnommen und kursiv dargestelit.

Vorbehaltspotenzial Il
mittlere Béden (Acker-/Griinlandzahl 35 - 44 oder Béden mit Hangneigung von > 18 — 25 %.

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich gepragtes Gebiet an. Insofern sind ortsibliche
Staub-, Geruchs- und Larmemissionen, die bei einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung der
umliegenden Flachen entstehen, von den Personen im zukiinftigen Plangebiet hinzuneh-
men. Die Zufahrt zu den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und deren Bewirtschaf-
tung wird auch wahrend der Bauzeit in vollem Umfang gewahrleistet.

Wald und Waldabstandsflachen

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

U.7.12 Altlasten

U.s.
U.8.1

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Bestandsanalyse und Prognose der Umweltauswirkungen

In der Bestandsanalyse wird der Zustand der Umwelt vor Durchfiihrung der Planung doku-
mentiert (Basisszenario) und in seiner Bedeutung hinsichtlich der Schutzgiter Mensch,
Tiere/Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft, Landschaft und Kultur-/Sachgtiter unter-
sucht. Die Schutzgiter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft werden
mit dem Bestandswert fur die Eingriffsregelung in einer fiinfstufigen Bewertungsmatrix ange-
geben. Die niedrigste Stufe ist hierbei ,sehr geringe® bzw. ,keine” Bedeutung firr das be-
trachtete Schutzgut. Die Skala setzt sich mit ,gering®, ,mittel®, ,hoch® fort und endet mit der
maximalen Bewertungsstufe ,,sehr hohe” Bedeutung.

In der nachfolgenden Prognose wird die Planung (soweit mdglich) dahingehend untersucht,
ob bzw. welche mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
fur die Schutzgiter entstehen kdnnen. Diese Beeintrachtigungen wirken ggf. sowohl dauer-
haft als auch voriibergehend. Eine Planung kann zudem negative Auswirkungen auf
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u.s.1.1

umliegende Flachen haben, z. B. durch Zerschneidungs- und Trennungseffekte oder durch
schadliche Randeinfliisse.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch betrachtet insbesondere die Nutzungsanspriiche, die der Mensch an
seine Umgebung hat. Es wird dabei der Wohnbereich sowie das unmittelbare Wohnumfeld
beriicksichtigt. Im Mittelpunkt steht die Landschaft als Erholungsraum fiir eine naturgebun-
dene, ruhige Erholung. Es handelt sich dabei um umweltvertragliche Aktivitaten, wie Wan-
dern, Spazierengehen und Naturerleben. Das Erholungspotenzial einer Landschaft wird
durch die natiirliche Eignung und die infrastrukturelle Ausstattung fir Erholung und Freizeit
gekennzeichnet. Des Weiteren werden Einwirkungen auf den menschlichen Organismus
und die Erholung erfasst und bewertet.

Bestand

Der Ort Schonbronn ist gepragt durch Landwirtschaft. Die Flache des Geltungsbereiches be-
steht groRtenteils aus einer intensiv bewirtschafteten Wiese. Stidwestlich befindet sich ein
groRRes Rotwildgehege.

Nordlich des Geltungsbereiches verlauft die Ortstral3e. An dieser Stralte wéchst ein Obst-
baum. Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches steht eine Scheune.

Uber den 6stlichen Teil der Wiese verlauft eine Stromleitung. Im Stiden schlieRen sich Wald-
flachen an. Weiter 6stlich verlauft die Kreisstrafle K 2629.

Erholungseinrichtungen im engeren Sinne wie ausgewiesene Rad- oder Wanderwege oder
Grillplatze, etc. befinden sich im Geltungsbereich nicht.

Prognose

Die Baugrenze der bisherigen Siedlungsentwicklung von Schdénbronn verschiebt sich durch
die geplante Bebauung weiter in die freie Landschaft. Das bisher landwirtschaftlich gepragte
Bild des Ortes verandert sich. Landwirtschaftliche Flachen gehen verloren. Die ortstypische
Scheune im Geltungsbereich wird abgerissen oder umgebaut. Erholungseinrichtungen sind
nicht betroffen.

Es entstehen geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

U.8.1.2 Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt geben das Vermdgen einer Land-
schaft wieder, dauerhaften Lebensraum fiir heimische Tier- und Pflanzenarten sowie ihre
Lebensgemeinschaften zu bieten. Neben Lebensraumen (Biotopen) fiir seltene und be-
drohte Arten werden auch alle anderen, zum Teil anthropogen gepragte Lebensrdume er-
fasst und hinsichtlich ihrer Eignung als Lebensraum bewertet.

Bestand

Die Flache des Geltungsbereiches besteht groRtenteils aus einer intensiv bewirtschafteten
Wiese. Slidwestlich befindet sich ein groftes Rotwildgehege. Nordlich des Geltungsberei-
ches verlauft die Ortstral’e. An dieser Stral’e wachst ein Obstbaum. Am nordwestlichen
Rand des Geltungsbereiches steht eine Scheune, die ein Potential fur Brutvogel und Fleder-
mause bietet. Uber den 6stlichen Teil der Wiese verlauft eine Stromleitung. Im Stiden schlie-
Ren sich Waldflachen an.
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Der Bestand der im April 2020 kartierten Biotoptypen ist dem Anhang 1 (Bestand Biotopty-
pen) zu entnehmen. Die Biotoptypen werden nach dem Schlissel zur Erfassung, Beschrei-
bung und Bewertung von Arten, Biotope und Landschaft (LUBW 2018) beschrieben.

Die Nutzungs- und Biotopkartierung von 2020 behalt weiterhin ihre Giltigkeit. Die 6rtlichen

Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet sind nahezu unverandert.

Bilanz Eingriffsregelung ) )
Die Bewertung erfolgt nach der Okokontoverordnung Baden-Wirttemberg (OKVO 2010).

Erfassungs- und Auswertungsbogen Bestand
5 2| ®se| §| T3 3
. g §| 3£T| & S £
Nr. Biotoptyp ° 73 55 E S o® =4
= 5| £2¢ o 83 g
(O] = E K9] IS om [Taite) O
33.60 Intensivgrinland oder Griinlandansaat 6 6 1,0 6 9.640 57.840
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 1 1 1,0 1 500 500
60.23 Weg o.der Platz mit wassergebundener De- 9 2.4 1.0 9 100 200
cke, Kies oder Schotter

60.25 Grasweg 6 6 1,0 6 470 2.820
Summe 10.710 61.360
Erfassungs- und Auswertungsbogen Planung
£ 2 T o 5 3 2
= §| FaT| Fo =2 <
Nr. | Biotoptyp 2 | Ss5<E| =5 29 2
2 5| 22g| 8° 8 % 2
o z| F&F| 3 g O

m
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 13 8-13 1,0 13 694 9.022
35.44 Sonstige Hochstaudenflur 16 10-21 1,0 16 0 0
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 14 10-17 1,1 15 180 2.772
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 1 1 1,0 1 3.709 3.709
60.21 Vollig versiegelte StralRe oder Platz 1 1 1,0 1 3.560 3.560
60.60 Garten 6 6 1,0 6 2.567 15.400
Summe 10.710 34.463

Definition der naturschutzfachlichen Bedeutung:
keine bis sehr geringe (1-4); geringe (5-8); mittlere (9-16); hohe (17-32); sehr hohe (33-64)

Wertstufen:
keine bis sehr gering (1); gering (2); mittel (3); hoch (4); sehr hoch (5)

Prognose

Durch die Versiegelung und Bebauung der bislang als Wiesenflachen zur Futtergewinnung
genutzten Flachen gehen Lebensraume fir Tiere und Pflanzen verloren und werden der vo-
rangegangenen Nutzung entzogen. Die Baugrenze der bisherigen Siedlungsentwicklung von
Schénbronn verschiebt sich durch die geplante Bebauung weiter in die freie Landschaft. Die
ortstypische, fiir Vogel und Fledermause interessante Scheune im Geltungsbereich wird ab-
gerissen oder umgebaut.

Durch die geplanten AusgleichsmafRnahmen 6stlich des Geltungsbereiches werden neue
Lebensraume fur Tiere und Pflanzen geschaffen. Das Landschaftsbild wird aufgewertet.

Es entstehen mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen.
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U.8.1.3 Schutzgut Boden

Fir die Bewertung des Schutzguts Boden wird seine Leistungsfahigkeit fir den Naturhaus-
halt betrachtet. Gegenstand der Analyse sind gemaR § 2 BBodSchG die nachfolgend darge-
stellten Funktionen:

Bestand

naturliche Bodenfruchtbarkeit

Die natirliche Bodenfruchtbarkeit charakterisiert die Eignung eines Bodens fiir
das Pflanzenwachstum und damit die Produktion von Biomasse und Nahrungs-
mitteln. Sie wird im Wesentlichen tber den Bodenwasserhaushalt bestimmt, da
dieser Riickschlisse uber die Durchwurzelbarkeit und den Lufthaushalt zulasst.
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

Bdden wirken als Wasserspeicher, da sie Niederschlagswasser in ihnrem Poren-
system aufnehmen und verzogert an das Grundwasser abgeben. Sie tragen
somit zum natlrlichen Hochwasserschutz und der Abflussregulierung bei. Fiir
die Bewertung werden daher die Wasserleitfahigkeit sowie das Wasserspei-
chervermdgen herangezogen.

Filter und Puffer fir Schadstoffe

Bdden besitzen die Fahigkeit (Schad-) Stoffe aufzunehmen und zu binden. Dies
geschieht zum einen durch eine mechanische Filtrierung, die Pufferung von ge-
I6sten Stoffen durch Anhaftung an Tonminerale und Huminstoffe sowie zum an-
deren durch chemische Fallung und Festlegung. So verhindern Béden einen
Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser.

Sonderstandort fur die naturnahe Vegetation

(wenn vorhanden)

Archive der Natur- und Kulturgeschichte

(wenn vorhanden)

Das Untersuchungsgebiet liegt am westlichen Rand des Ortes Schénbronn in der Gemeinde
Buhlerzell. Damit befindet sich die Flache in der GroRlandschaft Schwabisches Keuper-Lias-
Land und im Naturraum Schwabisch-Frankische Waldberge (108).

Der geologische Untergrund besteht aus Stubensandstein (Léwensteiner - Formation). Die
sich darauf ausgebildeten Bodentypen setzen sich aus Pelosol - Braunerde aus sandiger bis
sandig - lehmiger FlieRerde lber Stubensandstein - TonflieRerde zusammen. Die Bodenart
im Planungsgebiet ist Lehmsand im Wechsel mit Lehm Gber Ton.

Die Bodenfunktionen werden der Bodenkarte des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und
Boden entnommen.

Bewertung Bodenfunktionen

Bodenfunktionen Definition Wertstufe Okopunkte
Naturliche Bodenfruchtbarkeit mittel- hoch 2,5 10
Ausgleichskérper im Wasserkreislauf mittel 2.0 8
Filter- und Puffer fir Schadstoffe hoch bis sehr 3.5 14
hoch
Spezieller Standort fir die Vegetation | keine hohe oder -- --
sehr hohe
Bewertung
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Bilanz Eingriffsregelung ) )
Die Bewertung erfolgt nach der Okokontoverordnung Baden-Wirttemberg (OKVO 2010) und
ist dem Anhang 2 ,Schutzgut Boden* zu entnehmen.

Erfassung- und Auswertungsbogen Bestand
Gebiet Bestand Flache (m?) Wertstufen vor dem Eingriff Okopunkte
Bodenfunktion S | N[ W] F S N [ w ] F
Geltungsbereich
versiegelte Flachen 500 0 0 0 0 0 0 0
teilversiegelte Flache 100 1 1 1 0 400 400 400
offene Flachen 10.110 2,5 2 3,56 0 101.100 | 80.880 | 141.540
Summe 10.710 0 101.500 81.280 141.940
Erfassungs- und Auswertungsbogen Planung
Gebiet Planung Flache (m?) Wertstufen nach dem Eingriff Okopunkte
Bodenfunktion S | N[ W] F S N [ w ] F
Geltungsbereich
versiegelte Flachen 7.269 0 0 0 0 0 0 0
teilversiegelte Flache 0 0 0 0 0 0 0 0
offene Flachen 3.441 2,5 2 3,56 0 34.406 | 27.525| 48.168
Summe 10.710 0 34.406 27.525 48.168
Bilanz
Gebiet Differenz/Gesamt
Bodenfunk- Bestand Planung
] tion
Okopunkte S 0 0 0
N 101.500 34.406 -67.094
W 81.280 27.525 -53.755
F 141.940 48.168 -93.772
Summe 108.240 36.700 -71.540

Bodenfunktionserfiillung und Wertstufen:
keine (0); gering (1); mittel (2); hoch (3); sehr hoch (4)

Wertstufen — Okopunkte

1 = 4 Okopunkte, 2 = 8 Okopunkte, 3 = 12 Okopunkte, 4= 16 Okopunkte

Bodenfunktionen:

Sonderstandort flr natirliche Vegetation (S); naturliche Bodenfruchtbarkeit (N); Ausgleichskorper im Wasserhaus-

halt (W);

Filter und Puffer fur Schadstoffe (F)

Ein Bodenschutzkonzept nach § 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG)
ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich, jedoch im Zuge des konkre-

ten Bauantrags.

Bewertung fiir Eingriffsregelung

Hohe Bodenfunktionserflllung

Prognose

Durch die geplante Veranderung der Bodenoberflache werden die natirlichen und durch
landwirtschaftliche Nutzung anthropogen veranderten Bodenprofile zerstort. Die bebauten
und versiegelten Flachen nehmen zu. Auf diesen Flachen ist die Funktion des Bodens als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, als Filter- und Puffer fir (Schad-) Stoffe sowie die na-
tirliche Fruchtbarkeit nicht mehr gegeben. Sie gehen als Lebensraum fiir Bodenorganismen
und Pflanzen verloren. Die verbleibenden Flachen werden durch die Bautatigkeit in Teilen

verdichtet.
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U.8.1.4 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. Uberlagert sich teil-
weise mit diesem. Anders als um die konkreten und verschiedenen Funktionen des Bodens
geht es nun jedoch um die Nutzung von Boden bzw. Flache. Dazu werden neben der Nut-
zung an sich auch die Eignung der Nutzung an vorhandener Stelle sowie der Verbund mit
anderen umliegenden Flachen (z. B. Trittsteine oder Zerschneidungseffekte) dargestelit. In
der Prognose werden dann die geplanten Nutzungen ebenso beleuchtet wie die Fragen, in
wie weit sie am geplanten Standort sinnvoll erscheinen (z. B. Zersiedelung) oder andere
Nutzungsarten vorzuziehen waren und wie effizient mit der Flache umgegangen wird. Ziel-
konflikte zwischen einer Durchgriinung und Auflockerung von Flachen und einer effizienten,
verdichteten Nutzung kénnen dabei nicht ausgeschlossen werden. Des Weiteren erfolgt mit
ggf. entstehenden Restflachen und deren (wirtschaftlichen) Nutzbarkeit innerhalb sowie au-
Rerhalb des Planungsgebietes eine Auseinandersetzung. Auch hier spielen Trennungsef-
fekte eine Rolle.

Das Schutzgut Flache soll damit die Versiegelung im Sinne der Flacheninanspruchnahme
thematisieren und soweit sinnvoll méglichst reduzieren (Nachhaltigkeitsziele). Trotzdem ob-
liegt es letztlich der Planungshoheit der Gemeinde, wie welche Flache genutzt wird. Ein
Rechtsanspruch auf die geeignetste Nutzung ergibt sich nicht.

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt verbal-argumentativ.

Bestand

Der Ort Schonbronn ist gepragt durch Landwirtschaft. Die Flache des Geltungsbereiches be-
steht groftenteils aus einer intensiv bewirtschafteten Wiese. Stidwestlich befindet sich ein
groRes Rotwildgehege. Nordlich des Geltungsbereiches verlauft die Ortstrale. An dieser
StralRe wachst ein Obstbaum. Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches steht eine
Scheune.

Uber den 6stlichen Teil der Wiese verlauft eine Stromleitung. Im Stiden schlieRen sich Wald-
flachen an. Weiter 6stlich verlauft die Kreisstralle K 2629.

Prognose

Die Baugrenze der bisherigen Siedlungsentwicklung von Schénbronn verschiebt sich durch
die geplante Bebauung weiter in die freie Landschaft. Durch das geplante Baugebiet werden
Flachen versiegelt und der vorangegangenen Nutzung entzogen. Durch die Versiegelung
und Bebauung der bislang als Wiesenflachen zur Futtergewinnung genutzten Flachen gehen
Lebensraume fir Tiere und Pflanzen verloren. Die ortstypische Scheune im Geltungsbereich
wird abgerissen oder umgebaut. Die bebauten und versiegelten Flachen nehmen zu.

Durch die geplanten Ausgleichsmafinahmen 6stlich des Geltungsbereiches und die Eingri-
nung der Flache werden neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen geschaffen. Das Land-
schaftsbild wird aufgewertet, Es wird empfohlen, die unbebauten Flachen im Geltungsbe-
reich mit Baumen und Grinflachen einzugriinen und aufzuwerten.

Es entstehen mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Flache.

U.8.1.5 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser setzt sich aus dem Grundwasser und Oberflachenwasser zusam-
men, die getrennt betrachtet werden. Oberflachenwasser werden an dieser Stelle zwar the-
matisiert, die Bewertung erfolgt jedoch Gber das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Zur Beurteilung des Schutzguts Wasser wird daher das Grundwasserdargebot sowie die -
neubildung betrachtet. Sie ergibt sich aus der Durchlassigkeit der vorkommenden
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Gesteinsformation als Hauptkriterium. Nebenkriterium, das jedoch nur in Ausnahmeféllen
herangezogen wird, ist die Schutzfunktion der Grundwasseriiberdeckung.

Die Bewertung der Auswirkungen auf das Teilschutzgut Grundwasser erfolgt hier verbal-ar-
gumentativ. Die Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung wird in der Bodenfunktion
L.Filter und Puffer fiir Schadstoffe” mitberlcksichtigt und bewertet.

Bestand

Geologisch befindet sich das Untersuchungsgebiet im Stubensandstein (Lowensteiner —
Formation). Er wird als Grundwasserleiter und Grundwassergeringleiter mit einer maRigen
Durchlassigkeit angegeben.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
maRige Bedeutung fiir Grundwasserdargebot- und Neubildung.

Prognose

Die Versiegelung und starke Verdichtung von weiteren Flachen verhindert das Einsickern
von Niederschlagen in den Boden. In der Folge erhoht sich der oberflachige Wasserabfluss
und verringert sich die Menge des im Boden gespeicherten Wassers.

U.8.1.6 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft betrachtet lokale und regionale Luftaustauschprozesse und
raumstrukturelle Gegebenheiten. Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Funktion einer Fla-
che den bioklimatischen und lufthygienischen Belastungen auf einen Wirkraum (insbeson-
dere Siedlung) entgegenzuwirken, sie zu vermindern oder zu verhindern. Besonders rele-
vant sind hierbei offene, unversiegelte Flachen zur Bildung von Kaltluft (beispielsweise
Acker- und Wiesenflachen), Hange, Rinnen und Taler, die die gebildete Kaltluft in belastete
Wirkraume transportieren (Kaltluftleitbahnen). Des Weiteren tragen flachige Geholzstruktu-
ren zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit, der Milderung von Klimaextremen und zur lufthygieni-
schen Reinigung bei.

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt verbal-argumentativ.

Bestand

Die Flache des Geltungsbereiches besteht groRtenteils aus einer intensiv bewirtschafteten
Wiese. Es kann von einer nachtlichen Ausstrahlung und damit einer Bildung von Kaltluft auf
der Flache ausgegangen werden. Die gebildete Luft folgt dem natiirlichen Gefélle und flief3t
hangabwarts Richtung Wald. Eine siedlungsrelevante Kaltluftproduktion bzw. ein siedlungs-
relevanter Kaltlufttransport liegen nicht vor.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
Geringe Bedeutung fir Klima- und Lufthaushalt.

Prognose

Die aktuell noch kaltluftproduzierenden Flachen werden in klimabelastende Flachen umge-
wandelt. Die bebauten und versiegelten Flachen heizen sich bei Sonneneinstrahlung auf, die
Luft wird warmer und trockener. Die Kaltluftentstehung wird hier verhindert oder stark einge-
schrankt.
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U.8.1.7 Schutzgut Landschaft

Um eine nachvollziehbare und vom Betrachter losgeldste Bewertung des Schutzgutes Land-
schaft zu erreichen werden objektive und z. T. messbare Kriterien herangezogen. In erster
Linie dienen die Kriterien ,Vielfalt“ und ,Eigenart” zur Kategorisierung. Unter Vielfalt wird da-
bei die Ausstattung mit Elementen und Merkmalen, die den Landschaftsausschnitt struktu-
rieren verstanden. Solche Elemente sind beispielsweise Feldgehdlze und Hecken, Bach-
laufe, Einzelbdume und Baumgruppen. Sie werden um Merkmale wie das Relief erganzt. Ei-
genart wird durch die naturrdumlichen Gegebenheiten bzw. das Vorkommen und die Aus-
pragung naturraumtypischer und pragender Landschaften charakterisiert. Begleitet werden
diese beiden Hauptkriterien von einer Reihe von Nebenkriterien, wie Einsehbarkeit, Natlr-
lichkeit, Zuganglichkeit, Gerausche und Gerliche sowie Erreichbarkeit.

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt verbal-argumentativ.

Bestand

Der Ort Schonbronn ist gepragt durch Landwirtschaft. Die Flache des Geltungsbereiches be-
steht groRtenteils aus einer intensiv bewirtschafteten Wiese. Stidwestlich befindet sich ein
groRes Rotwildgehege. Nordlich des Geltungsbereiches verlauft die Ortstrale. An dieser
StralRe wachst ein Obstbaum. Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches steht eine
Scheune.

Uber den 6stlichen Teil der Wiese verlauft eine Stromleitung. Im Stiden schlieRen sich Wald-
flachen an. Weiter 6stlich verlauft die Kreisstrafle K 2629.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
Mittlere - hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Prognose

Die Bebauung offener Flachen auRerhalb der bestehenden Sieglungsgrenze stellt grund-
satzlich einen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild dar. Die Baugrenze der bisherigen
Siedlungsentwicklung von Schénbronn verschiebt sich durch die geplante Bebauung weiter
in die freie Landschaft. Die ortstypische Scheune im Geltungsbereich wird abgerissen oder
umgebaut. Das Ortsbild verandert sich.

Durch die geplanten AusgleichsmafRnahmen 6stlich des Geltungsbereiches werden neue
Lebensraume fur Tiere und Pflanzen geschaffen. Das Landschaftsbild wird aufgewertet.

Es wird empfohlen die Flachen im Geltungsbereich mit Baumen und Griinflachen einzugri-
nen und aufzuwerten.

Es entstehen mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

U.8.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturgiter sind bauliche, gartnerische oder sonstige Anlagen von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, kiinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder kulturlandschaftspra-
gendem Wert. Sie unterfallen zumeist dem Denkmalschutz oder sind als Landschaftsschutz-
gebiet oder Naturdenkmal erfasst. Als Sachgiter gelten natiirliche oder menschengeschaf-
fene Gter, die fir Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von mate-
rieller Bedeutung sind.

Die Bewertung des Schutzgutes erfolgt verbal-argumentativ.

Bestand
Es sind weder Kultur- noch sonstige Sachgiter im Plangebiet vorhanden.
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Prognose
Es bestehen damit keine Beeintrachtigungen fiir dieses Schutzgut.

U.8.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den Schutzgltern besteht ein enges Wirkungsgeflecht, das den Naturhaushalt als
komplexes Geflige kennzeichnet. So kann die Veranderung eines Schutzgutes negative Wir-
kungen auf andere Schutzgiter entfalten, aber auch positive Effekte bewirken (Summations-
und Aufhebungswirkungen). Wasser, Boden und kleinklimatische Verhaltnisse bestimmen
gemeinsam mit der menschlichen Nutzung die Standortbedingungen fiir die Vegetation. Die
klimatischen Verhaltnisse und die Luftqualitat beeinflussen das menschliche Wohlbefinden.
Auch Landschaftsbild und Mensch beeinflussen sich gegenseitig: Der Mensch gestaltet die
Kulturlandschaft, deren Verarmung oder Stérung wiederum die Erholungseignung verringert.
Die Versiegelung von Boden behindert einerseits die Grundwasserbildung, andererseits wer-
den mogliche Schadstoffeintrage ins Grundwasser erschwert.

u.8.1.10 Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die

uU.8.2

u.s.3

Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Dieses Kapitel stellt kein Schutzgut im eigentlichen Sinne dar. Es soll vielmehr die Risiken
und damit die méglichen Auswirkungen, die durch Unfélle und Katastrophen vom Bebau-
ungsplan auf die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (also die
Schutzglter inklusive ihrer Wechselwirkungen sowie Natura 2000-Gebieten) ausgehen, ge-
sammelt darstellen. Dabei geht es weniger um theoretisch mdégliche, jedoch aufierst un-
wahrscheinliche Szenarien als vielmehr um realistische und durchaus auch eintretende Er-
eignisse. Dennoch sind unter den Stichworten ,Unfalle” und ,Katastrophen“ Gefahren ge-
meint, die Uber das alltégliche und allgegenwartige Risiko (z. B. Autounfalle, kleinere Unfalle
im Zusammenhang mit der Bauphase) hinausgehen. Ausldser kénnen sowohl menschlichen
als auch naturlichen Ursprungs sein.

Prognose
Durch die Versiegelung kommt es zu einem erhdhten Abfluss von Niederschlagswasser. Bei
einem Brand kann ggf. verunreinigtes Loschwasser in den Boden einsickern.

Entwicklungsprognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation bezlglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Einschrankend ist festzuhalten, dass die Pflicht zur Priifung von Alternativen nach den allge-
meinen Grundséatzen zu beschranken ist "auf das, was (...) angemessenerweise verlangt
werden kann" (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). FlachenmaRige Alternativen wurden bereits bei
Aufstellung des Flachennutzungsplanes untersucht.

¢ Alternative Planungsmdglichkeiten wurden nicht untersucht. Da sich das Uberplante
Grundstiick im Eigentum des Vorhabentragers befindet.
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u.s.4

u.8.5

Beurteilung der Umweltauswirkungen und Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz in der Bauleitplanung anzuwenden. Darin ist festgelegt, dass erhebliche Beein-
trachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorrangig zu vermeiden sind, nicht
vermeidbare Beeintrachtigungen sind mdglichst funktionsbezogen auszugleichen. Erheblich
ist jede spirbar negative Veranderung. Betrachtet werden dabei Tiere, Pflanzen und ihre Le-
bensrdume, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie die Landschaft und ihre Erholungseignung.
Die im Umweltbericht untersuchten Schutzgiter ,Mensch® sowie ,Kultur- und Sachguter”
sind nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes zu Siedlungsgebiet ergeben sich Beein-
trachtigungen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt
eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaftsbild und somit ein Ein-
griff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es missen MalRnahmen zur Vermeidung und zur
Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
ergriffen werden.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kommt es zu einem Gesamtdefizit von
98.437 Okopunkte.

Durch folgende externe Ausgleichsmaflinahmen wird der Ausgleichsbedarf vollstandig ge-
deckt:

eM1: Anlage einer Streuobstwiese, Einzelbdume und einer artenreichen Fettwiese
eM2: Pflanzung von Laubb&umen

eM3: Anpflanzung von Feldhecken

eM4: Anpflanzung einer Feldhecke

Die detaillierte Bilanz der Ausgleichsmafinahme ist im Anhang 2 Externe Kompensations-
mafinahmen dargestellt.

Differenz in Okopunkten
< 5| &
T c [T - ©
58 g S8 2l%
[ ° S g S| »
bisherige geplante 5= 2 tg e | 2
Wert in Punk-|  Werte in o 8 E|S
Schutzgut ten Punkten X
Tiere und Pflanzen 61.360 34.463 -26.897
Boden 108.240 36.700 -71.540
Oberflachenwasser verbal argumentativ -
Klima / Luft verbal argumentativ -
Landschaftsbild verbal argumentativ -
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Ausgleichsbilanz

Ausgleich Ausgleich
Schutzgut planintern planextern Differenz Ausgleich monetérer
Tiere und Pflanzen -26.897 98.714 71.817
Boden -71.540 0 -71.540
Oberflachenwasser
Klima / Luft verbal argumentativ 1
Landschaftsbild :
Summe (Okopunkte) -98.437 98.714 277 ;
uU.9. MaRnahmenkonzeption

U.9.1
Uu.9.1.1

In der MalRnahmenkonzeption werden alle MalRnahmen aufgefiihrt, die resultierend aus den

Vorschriften der Eingriffsregelung, dem Biotopschutz, den artenschutzrechtlichen Vorgaben,
den Schutzvorschriften fiir Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie und méglichen Krisen-
fallen erforderlich werden.

Erste Prioritat hat die Vermeidung von Beeintréachtigungen durch die Planung. Wenn eine
vollige Vermeidung nicht moglich ist, missen die Beeintrachtigungen so gering wie mdglich
gehalten (minimiert) werden. Dies gilt auch fiir die Bauphase.

Die verbleibenden nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen muissen durch geeignete Aus-
gleichsmafinahmen kompensiert werden, wobei moglichst die beeintrachtigte Funktion des
Naturhaushaltes wiederhergestellt werden sollte. Ist das nicht méglich, muss ein gleichwerti-
ger Ersatz geschaffen werden. Im Rahmen des Biotopschutzes, des Schutzes der Lebens-
raumtypen nach FFH-Richtlinie und des Artenschutzes gelten strengere Anforderungen an
die MalRnahmen.

Far alle KompensationsmafRnahmen gilt: Die Flachen, auf denen die MaRnahmen durchge-
fihrt werden, miissen einen geringen Ausgangswert besitzen und ein hohes Entwicklungs-
potenzial aufweisen. Die MalRnahmen sind dauerhaft abzusichern. Nach Umsetzung aller
untenstehend angefihrten Malinahmen verbleibt bei Durchfiihrung der Planung keine er-
hebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaft, artenschutzrechtliche Verbote
treten nicht ein und die Vertraglichkeit mit den Zielen der FFH-Richtlinie (Lebensraumtypen)
und des Biotopschutzes ist gegeben. Malnahmen auf3erhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes sind dauerhaft abzusichern, z. B. liber einen 6ffentlich-rechtli-
chen Vertrag.

MaBRnahmen gemaR Eingriffsregelung

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Folgende MafRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

¢ Aus 6kologischen Griinden sollen sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen
(z. B. Thuja) und Kirschlorbeer ausgeschlossen werden.

¢ Stitzmauern sollen in Trockenbauweise mit Naturstein erstellt werden.

¢ Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben sollen ausge-
schlossen werden.

¢ Werbeanlagen sind auf ein (dem Landschaftsbild entsprechend) ertragliches
Mal zu reduzieren.

¢ Verbot von Schottergarten auf nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen

e Festsetzung von insektenfreundlicher Beleuchtung
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Die genannten Mallnahmen kdnnen zwar Teile des Eingriffs vermeiden oder verringern, es
verbleiben nach Umsetzung jedoch unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigung. Es sind da-
her MalRnahmen zum Ausgleich notwendig.

U.9.1.2 AusgleichsmaBnahmen

U.9.2

u.9.3

Uu9.4

U.9.4.1

Folgende Mafinahmen sollen im Bebauungsplan festgesetzt werden:
e FPfg 1: Pflanzung einer Feldhecke innerhalb der privaten Griinflache PG2.

Weitere Flachen fur Ausgleichsmalinahmen stehen innerhalb des Geltungsbereichs nicht
zur Verfligung. Die weitere Kompensation des Eingriffes muss daher auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs erfolgen. Die MaRnahmen sind unter Anhang 3 ,Externe Kompensation* ge-
nau beschrieben und werden Uber einen 6&ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.
Vorgesehen sind folgende AusgleichsmalRnahmen:

eM1: Anlage einer Streuobstwiese, Einzelbdume und einer artenreichen Fettwiese
eM2: Pflanzung von Laubb&umen

eM3: Anpflanzung von Feldhecken

eM4: Anpflanzung einer Feldhecke

Bei einer Umsetzung aller aufgefihrten MalRnahmen werden die durch die Planung zugelas-
senen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsreg-
lung kompensiert.

MaRnahmen gemaR Biotopschutz

Da keine geschiitzten Biotope vorliegen, sind solche MalRnahmen nicht erforderlich.

MaRnahmen gemaR Erhaltungsgebot Streuobstbestande

Mafnahmen zum Schutz von Streuobstbestanden sind nicht notwendig.

MaBRnahmen gemal Artenschutzvorschriften

Diese Malinahmen gemal Artenschutzvorschriften sind zur Vermeidung von Verbotstatbe-
standen nach § 44 BNatSchG zwingend umzusetzen und somit einer Abwagung nicht zu-
ganglich.

MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Zum Schutz der Brutvogel wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit der Jungtiere sollen folgende
MaRnahmen gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG umgesetzt werden.

¢ keine Fallung- und Rodung von Geholzen vom 1. Marz bis 30. September
e kein Abriss von Gebauden vom 1. Méarz bis 30. Oktober
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U.9.4.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

u.9.5

U.9.6

U.10.
U.10.1

Fir die potentiellen Sommerquartiere fir Fledermause, die durch den Abriss oder Umbau
der Scheune im Geltungsbereich, zerstort werden, sind als CEF-MalRnahme zwei Fleder-
maus - Spaltenkasten anzubringen. Die MalRnahme ist im Kapitel P.8 ,Flachen oder Maf}-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft‘ ge-
nau beschrieben und muss dauerhaft gesichert werden.

Folgende MafRnahmen sind notwendig:
Flederméuse:

e M1: Anbringen von 2 Spaltenkésten fiir Fledermause an den Gebauden im Geltungsbe-
reich

Als CEF-Maflnahme missen die MalRnahmen vor Zerstérung der aktuellen Fortpflanzungs-
statten umgesetzt und wirksam werden. Die Funktionsfahigkeit der MalRnahmen ist im Rah-
men des Monitorings gemaf Kapitel U.10.3 ,Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwa-
chung (Monitoring)“ zu Uberprifen.

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR der FFH-Richtlinie

Mafnahmen zum Schutz von Lebensraumtypen gemal der FFH-Richtlinie sind nicht not-
wendig.

MaBnahmen fiir Krisenfalle

MafRnahmen fiir Krisenfélle sind nicht notwendig.

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Untersuchung zur Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18
BNatSchG erfolgt anhand der Arbeitshilfen und Bewertungsempfehlungen der Landesanstalt
fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg sowie in Anlehnung an die
Okokonto-Verordnung. Die Modelle setzen sich aus einer verbal-argumentativen Begriin-
dung und einer unterstiitzenden Quantifizierung des erforderlichen Kompensationsumfangs
zusammen.

In der Bestandsaufnahme wird zunachst die Bedeutung der Flachen fiir den Naturhaushalt
bzw. ihre Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen ermittelt. In der sich anschlieRen-
den Entwicklungsprognose werden die durch die Planung zu erwartenden Veranderungen
des Gebietes beschrieben. Die einzelnen Schutzglter werden gesondert betrachtet.

Entsteht durch die Planung eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes, so liegt
ein Eingriff nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor, der kompensiert werden muss. Da bei
einer Bebauung Boden dauerhaft verloren geht, stellt ein Bebauungsplan in der Regel immer
einen Eingriff dar. Dann werden in einem dritten Schritt die Vermeidungs-, Minimierungs-
und Ausgleichsmaflinahmen festgelegt, um die verlorenen Funktionen so weit wie mdglich zu
erhalten bzw. wieder herzustellen. Zur Quantifizierung des Kompensationsumfangs werden
Bestand und Planung gegeniibergestellt und die Wertdifferenz ermittelt.
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U.10.2

U.10.3

U.10.4

Liucken und Defizite des Umweltberichtes
Folgende Fragestellungen konnten in der Umweltpriifung nicht abschlieRend geklart werden:

¢ Keine bekannt

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

GemaR § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden ,,(...) die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeig-
nete MalBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von
Malnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht nach Num-
mer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch angegebenen Uberwachungsmal3-
nahmen und die Informationen der Beh6rden nach § 4 Absatz 3.“

Die aufgrund der artenschutzrechtlichen Regelungen durchgefiihrten Malinahmen zum Er-
halt der Population von Fledermausen (siehe Kapitel U.7.6.5 ,Vorgezogene MalRnahmen
(CEF)®) sind durch ein Monitoring zu Gberwachen. Die Kasten sind im 2. Jahr nach Anbrin-
gung einer Erfolgskontrolle zu unterziehen. Danach ist jahrlich eine weitere Kontrolle durch-
zuflihren, bis ein Nutzungserfolg nachgewiesen wurde. Das Monitoring ist der unteren Natur-
schutzbehdérde vorzulegen. Sollte das Monitoring nach geeigneter Zeit ergeben, dass die
MaRnahmen keinen oder einen nur unzureichenden Erfolg aufweisen, sind vom Vorhaben-
trager im Einvernehmen mit dem Landratsamt Schwabisch Hall weitere populationsstiit-
zende Mafinahmen zu ergreifen.

Eine 6kologische Baubegleitung kann sinnvoll sein, um u. a. die in den Prognosen genann-
ten baubedingten Auswirkungen ggf. zu vermeiden und zu minimieren sowie die festgesetz-
ten Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen sachgerecht umzusetzen.

Zusammenfassung

Der Weiler Schonbronn liegt siidostlich des Dorfes Biihlerzell in der Gemeinde Buhlerzell.
Am 6stlichen Ortsrand plant der Vorhabentrager eine Bauernhof Seniorenwohnanlage zu
errichten. Die Idee des Vorhabentragers ist es eine Seniorenwohnanlage, sowohl fir Men-
schen mit Betreuungs- als auch Pflegebedarf in Iandlichen Umgebungen auf einer bauern-
hofahnlichen Anlage zu realisieren. Allen soll hier der Raum und die Méglichkeiten eréffnet
werden nicht nur zu wohnen, sondern sich auch in der Gemeinschaft einbringen zu kénnen
und im Hausgarten und bei der Pflege von Tieren zu helfen.

Neben der Seniorenwohnlage soll auch ein Wirtschaftsgebaude mit einem Stall fiir Tiere er-
richtet werden.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der GroRlandschaft Schwabisches Keuper-Lias-
Land und im Naturraum Schwabisch-Frankische Waldberge (108).

Die Grofke des Geltungsbereiches betragt 1,07 ha. Der Ort ist gepragt durch Landwirtschaft.
Die Flache des Geltungsbereiches besteht groRtenteils aus einer intensiv bewirtschafteten
Wiese. Siidwestlich befindet sich ein grolRes Rotwildgehege. Nordlich des Geltungsberei-
ches verlauft die Ortstral’e. An dieser StralRe wachst ein Obstbaum. Am nordwestlichen
Rand des Geltungsbereiches steht eine Scheune.

Uber den 6stlichen Teil der Wiese verlauft eine Stromleitung. Im Stiden schlieRen sich Wald-
flachen an.
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Weiter 6stlich verlauft die Kreisstralle K 2629

Der Untersuchungsumfang umfasst eine Nutzungs- und Biotoptypenkartierung vom April
2020 sowie die Auswertung von Kartenmaterial zu Geologie und Boden. In Abstimmung mit
dem Landratsamt Schwabisch Hall sind folgende Fachgutachten zu erstellen:

¢ Immissionsschutzgutachten (Ermittlung der Geruchsbelastungen)
¢ Untersuchung bestimmter Tierarten / Tierartengruppen

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung wurden von einem Angrenzer, Bedenken hinsicht-
lich der von seinem Betrieb ausgehenden Gerauschimmissionsprognosen vorgetragen. Auf-
grund der vorgetragenen Bedenken wurde eine

e Gerauschimmissionsprognose erstellt.

Im Marz 2021 wurde ein Immissionsschutzgutachten zur Ermittlung der Geruchsbelastungen
durch das Ingenieurblro Koch erstellt und mit Datum 30.05.2025 aktualisiert.

Das Immissionsschutzgutachten kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die Ge-
ruchsbelastungen durch die Tierhaltungsbetriebe an der geplanten Seniorenwohnanlage
und dem Wohnhaus des Verwalters, je nach Nahe der jeweiligen Fassadenseite zur nachs-
ten Tierhaltung bzw. Geruchsquelle, zwischen 8 % und maximal 15 % liegen. An den ge-
planten Mitarbeiterwohnungen wird eine Geruchsbelastung von maximal 16 % erreicht.

Das Gutachten kommt zu der Einschatzung: ,Unter diesem Gesichtspunkt (Wohnen im Dorf
hin zum Aul3enbereich) wird die Geruchsbelastung als zumutbar angesehen.“ Hinsichtlich
der maximalen Geruchsbelastung fiir die geplanten Mitarbeiterwohnungen verweist das Gut-
achten auf Kommentare der TA Luft in denen Ausfiihrungen zur Beurteilung von Wohnhau-
sern die zu Tierhaltungsanlagen gehoren getroffen werden (siehe Seite 22 des Immissions-
schutzgutachtens). Das Gutachten kommt aufgrund dieser Ausflihrungen zu der Bewertung,
dass ,vor diesem Hintergrund...die ermittelte Geruchsbelastung“auch hier ,als zumutbar an-
gesehen” wird.

Die Gerauschimmissionsprognose von rw bauphysik, mit Datum 07.10.2025 aktualisiert,
kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass sofern fir das Erlegen von Hirschen
emissionsdarmere Geschosse eingesetzt werden und das Carportgebaude in der geplanten
Hohe errichtet wird, gegen die Errichtung des geplanten Seniorenwohnheims aus schalltech-
nischer Sicht keine Bedenken bestehen. Das Landratsamt Schwabisch Hall hat aufgrund
des Gutachtens, mit Datum vom 26.04.2023, mit dem Betreiber der Hirschgeheges einen
offentlich-rechtlichen Vertrag abgeschlossen. Darin hat sich der Betreiber verpflichtet, beim
Abschuss des Rotwildes, mittels groRkalibriger Schusswaffen, einen zugelassenen Schall-
dampfer zu verwenden. Die schalltechnischen Bedenken des Gutachtens hinsichtlich des
Gerauschpegels beim Erlegen der Hirsche konnte damit ausgeraumt werden

Im Bereich des Bebauungsplans konnte anhand der Biotopausstattung das Vorkommen
streng geschitzter Tierarten nicht ausgeschlossen werden. Die groRe Scheune im Geltungs-
bereich soll abgerissen oder umgebaut werden. Sie bietet ein Potential fiir Vogel und Fleder-
mause. Deshalb wurde das Biiro ,Gekoplan® Arbeitsgemeinschaft Geodkologie, Martin Hof-
mann mit einer Einschatzung des Vorkommens von Fledermausen und Vogeln beauftragt.

Weitere streng geschiitzte Tierartengruppen finden im Untersuchungsgebiet keine geeigne-
ten Lebensraume.

Die Betroffenheit und die empfohlenen Malinahmen fiir die Arten, die durch das Biiro ,Ge-
koplan® in der Einschatzung des Vorkommens von Fledermdusen und Vdégeln untersucht
wurde, ist durch direktes oder indirektes Zitat aus dem Gutachten entnommen und kursiv
dargestellt.
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Betroffenheit Fledermause:
»ES kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Tiere die Scheune als
Sommerquartier nutzen. Eine vollstdndige Absuche der Scheune ist nicht méglich.”

Betroffenheit Vogel:
»Eine zuklinftige Nutzung bspw. des Gebélks im Dachvorsprung als Brutplatz kann nicht
ausgeschlossen werden. Der Abriss muss deshalb auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen.”

MaBnahmen Fledermause:

,Um eine Tétung von einzelnen Tieren zu vermeiden, muss die Scheune deshalb in der Win-
terzeit, zwischen Anfang November und Anfang Mérz abgerissen werden. Als Ausgleich fiir
den Verlust von potenziellen Sommerquartieren sollten im Bereich des Bebauungsplans
zwei Fledermaus-Spaltenkésten (bspw. der Firma Schwegler) aufgehédngt werden.”

Die Vorgaben des Gutachtens gelten auch im Falle eines Umbaues der Scheune.

Fir die potentiellen Sommerquartiere fiir Fledermause, die durch den Abriss oder den Um-
bau der Scheune im Geltungsbereich, zerstort werden, sind als CEF-MalRnahme zwei Fle-
dermaus - Spaltenkasten anzubringen.

Schutzgebiete, Biotope, der Biotopverbund, Streuobstwiesen und Lebensraumtypen nach
der FFH-Richtlinie sind durch den geplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht be-
troffen.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes ergeben sich Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt eine erhebliche Beein-
trachtigung und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es missen Maflnah-
men zur Vermeidung und zur Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild ergriffen werden.

Folgende Mafinahmen sollen im Bebauungsplan festgesetzt werden:
e FPfg 1: Pflanzung einer Feldhecke innerhalb der privaten Griinfliche PG2.

Flachen fiir Ausgleichsmafinahmen stehen innerhalb des Geltungsbereichs nicht zur Verfi-
gung. Die weitere Kompensation des Eingriffes muss daher au3erhalb des Geltungsbereichs
erfolgen. Die MafRnahmen sind unter Anhang 3 ,Externe Kompensation“ genau beschrieben
und werden Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert. Vorgesehen sind folgende
Maflnahmen:

e eM1: Anlage einer Streuobswiese, Einzelbaumpflanzungen und einer
artenreichen Fettwiese

e eM2: Pflanzung von Laubb&umen

e eM3: Anpflanzung von Feldhecken

e eM4: Anpflanzung einer Feldhecke

Bei einer Umsetzung aller aufgefihrten MalRnahmen werden die durch die Planung zugelas-
senen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsreg-
lung kompensiert.
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U.10.5 Referenzliste

Titel Verfasser /| Herausgeber Datum
Daten- und Kartendienst Landesanstalt fir Umwelt, 2020
Messungen und Naturschutz
Baden-Wirttemberg
eigene Erhebungen Kreisplanung April 2020
eingegangene Stellungnah- | verschiedene April 2022
men aus der Frihzeitigen
Beteiligung
Empfehlungen fir die Be- Prof. Dr. C. Kupfer / Landes- | Oktober 2005
wertung von Eingriffen in anstalt fir Umweltschutz Ba-
Natur und Landschaft in der | den-Wirttemberg
Bauleitplanung sowie Er-
mittlung von Art und Um-
fang von Kompensations-
maflinahmen sowie deren
Umsetzung
spezielle artenschutzrechtli- | Biro ,Gekoplan®, Geodko- Oktober 2021
che Priifung (saP) loge Martin Hofmann
Kartieranleitung Offenland- | Landesanstalt fir Umwelt, Méarz 2016
Biotopkartierung Baden- Messungen und Naturschutz
Wirttemberg Baden-Wirttemberg
Arten, Biotope, Landschaft - | Landesanstalt fir Umwelt, November 2018
Schlissel zum Erfassen, Messungen und Naturschutz
Beschreiben, Bewerten Baden-Wirttemberg
Okokonto-Verordnung Landesanstalt fir Umwelt, 19.12.2010
Baden-Wurttemberg Messungen und Naturschutz
Baden-Wirttemberg / Land-
tag Baden-Wirttemberg
Flurbilanz 2022 Landesanstalt fiir Landwirt- November 2023
Bodenpotenzialkarte schaft, Ernahrung und Land-
Landkreis Schwabisch Hall | lichen Raum Schwabisch
Gmiind
Waldfunktionenkartierung in | Forstliche Versuchs- und 2025

Baden-Wurttemberg

Forschungsanstalt Baden-
Warttemberg (FVA)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.2

P.2.1

P.2.2

P.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Bauernhof Seniorenwohnanlage Schénbronn“ liegen zugrunde:
das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
21.11.2017 sowie die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassungen.

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Zulassig sind die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 01.07.2025 vom Biiro architek-
turagentur dargestellten Gebaude und Nutzungen.

Der immissionsschutzrechtliche Schutzanspruch orientiert sich an der vorhandenen Bebau-
ung. Somit gelten die in Zif. 6.1 d) der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) genannten Immissionsrichtwerte fiir Dorf- und Mischgebiete.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Zulassig sind die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 01.07.2025 vom Biiro architek-
turagentur dargestellten Maf3e der baulichen Nutzungen.

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die fur das Carportgebaude in der Gerauschimmissionsprognose genannte Firsthohe
480,30 mUNN ist aus Larmschutzgrinden ist zwingend mindestens zu realisieren.

Fur die weiteren Gebaude werden maximal zuléassige Firsthohen festgesetzt. Diese im Plan-
teil festgesetzten maximalen Firsthéhen sind einzuhalten.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Die im Planteil festgesetzte maximale ErdgeschossfuRbodenhéhe ist einzuhalten. Eine Un-
terschreitung ist zulassig.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 und 1a BauNVO)

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig, Gebaude jedoch nur bis zu einer Kubatur von 40 m3.

Die Hohe der Nebenanlagen darf eine maximale Gebaudehdhe von 4,50 m nicht Gberschrei-
ten.

Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen
dienen, sind auch auferhalb der Baugrenzen nicht jedoch in den Griinflachen zulassig.
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P.4

P.5

P.6

P.7

P.8

Mit Warmepumpen ist ein Abstand von 5,0 m zum Nachbargrundstiick einzuhalten. Der Ab-
stand darf nur unterschritten werden, wenn durch eine vereinfachte Regelfallpriifung nach
der Technischen Anleitung Larm (TA Larm) nachgewiesen wird, dass diese keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen verursachen.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auRerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache bis zu einer Entfernung von 3,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zulas-

sig.

Stellplatze sind auch auerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, nicht jedoch
in den festgesetzten Grinflachen.

Versorgungsanlagen und —leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.

Private Griunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

PG1 Eingriinung: In der privaten Grunflache ist zum einen der private Gartenbereich des ge-
planten Wohnhauses vorgesehen. Im sudlichen Bereich der Griinflache soll, in der Nahe der
geplanten Kiiche der Seniorenwohnanlage, ein Gemuise- und Krautergarten angelegt wer-
den. Die Gestaltung dieses Bereiches ist freigestellt.

PG2 Eingriinung: In der privaten Grinflache ist ein flachenhaftes Pflanzgebot (FPfg1) fest-
gesetzt.

In den privaten Grinflachen sind bauliche Nebenanlagen, Garagen, tiberdachte Stellplatze
(Carports) und Stellplatze nicht zulassig.

Hochwasservorsorge
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Unter dem Aspekt der Hochwasservorsorge sind:

e Gegen eindringendes Hochwasser aus der Kanalisation die Hausanschliisse zum
Schmutzwasserkanal mit Riickstaudoppelverschluss auszufiihren sowie

¢ die Untergeschosse hochwassersicher zu gestalten (dies betrifft u. a. Lichtschachte und
Kellerabgange).

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M: MaBnahmen fiir den Artenschutz
Das Fallen und Roden von Gehdlzen ist gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG vom 1. Méarz bis
30. September verboten.
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Der Abriss der Scheune im Geltungsbereich ist gemanl § 39 Abs. 5 BNatSchG vom 1. Marz
bis 30. Oktober verboten.

M: MaBnahmen zur Pflanzenverwendung
Aus okologischen Griinden sind sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen
(z. B. Thuja) und Kirschlorbeer nicht zulassig.

M: MaBnahmen zur Gartengestaltung

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen, die nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ)
angerechnet werden, sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Materialschiittungen sind
hierfiir unzulassig; wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind
nur zur Anlage von permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zulassig.

M: MaBnahmen zur AuBenbeleuchtung

Es sind streulichtvermeidende Aufenbeleuchtungen mit UV-armem Lichtspektrum (warm-
weilde Farbtemperatur kleiner 3000 Kelvin und Wellenlange zwischen 540 und 700 Nanome-
ter) zu verwenden. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen ist zu vermeiden, ebenso
eine Abstrahlung in Grinflachen oder Gehdlze. Die Lichtquellen sind zeitlich sowie in ihrer
Anzahl auf das absolut notwendige Mal} zu beschranken.

M1: Ersatzlebensstitten fiir Flederméause

Innerhalb des Geltungsbereiches sind 2 Flachkasten fir Fledermause an den Gebauden im
Geltungsbereich anzubringen. Sie sollten nach Mdglichkeit etwa 3 bis 5 Meter tiber dem Bo-
den mit einer Stidost-Exposition angebracht werden. Ein freier Anflug sollte gewahrleistet
sein. Eine jahrliche Zustandskontrolle der Kasten hat zu erfolgen. Die Kasten sind bei Ver-
lust in gleicher Bauweise wieder zu ersetzen.

Die Fledermauskasten sind im Winter bis spatestens Ende Februar anzubringen.
Die Standorte sind nach Anbringen zu dokumentieren (Standort per GPS einmessen, Foto-

dokumentation) und der Unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Ein Monitoring ist durch-
zufiihren U.10.3 ,Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)*.

Beispiel eines Flachkastens
(Fledermaus-Gewdlbestein 1GS, Firma
Schwelger)
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P.9 Pflanzgebote

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
P.9.1 Flachenhafte Pflanzgebote

FPfg 1: Pflanzung einer Feldhecke

Innerhalb der im Plan als flachenhaftes Pflanzgebot (FPfg1) festgesetzten Flache ist eine
2-reihige Hecke mit einer Pflanze je 1,5 bis 2,0 m? auszufiihren. Es sind standortgerechte
Laubgeholze gemaR Pflanzliste 1 zu verwenden. Die Straucher sind als verpflanzter
Strauch, mindestens 3-4 Triebe, Hohe 60-100 cm anzupflanzen.

Die Hecke ist ordnungsgemaf zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang entspre-
chend den hier festgesetzten Vorgaben zu ersetzen. Die Hecke darf innerhalb eines Jahres
nicht komplett auf den Stock gesetzt werden. Der Pflegeschnitt hat abschnittsweise oder
durch Einzelentnahme zu erfolgen. Die Badume sind mit einer Dreibocksicherung, Stamm-
schutz und FraRschutz zu versehen.

Pflanzliste 1
aus ,Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg“ (LUBW 2002)
Herkunftsgebiet ,Stddeutsches Hiigel- und Bergland*®

Straucher, Pflanzenqualitat verpflanzter Strauch, mindestens 3-4 Triebe, Hohe 60-100 cm:

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Gewohnliche Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix alba. Silber-Weide

Salix pupurea Purpur-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Hinweis: Ein Mindestabstand zu Stral3en sowie angrenzenden landwirtschaftlichen und
privaten Grundstiicken muss gemal3 Nachbarrecht bzw. RPS eingehalten wer-
den (siehe dazu Hinweis H.8 ,Grenzabstédnde mit Pflanzungen®).
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Bauernhof Senioren-
wohnanlage Schonbronn® liegen zugrunde: die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg
(LBO) vom 05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg jeweils in den
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassungen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Material fir AuRen-
wande ist unzuldssig.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassig sind die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 01.07.2025 vom Biiro architek-
turagentur dargestellten Dachformen und Dachneigungen.

Die Dachdeckung hat mit gedeckten roten bis braunen oder grauen Dachmaterialien zu er-
folgen. Hinsichtlich der Farben der Dachmaterialien ist ein Hellbezugswert (HBZ) zwischen
8 % und 30 % einzuhalten. In untergeordnetem Mal sind auch Deckungen aus Glas zulas-

sig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kénnen allgemein als Flachdach aus-
gefiihrt werden. Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen sind, soweit diese nicht als
Terrasse genutzt werden, extensiv zu begrinen.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen
sind allgemein zulassig.

Dachaufbauten und Zwerch- oder Querbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Es sind die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 01.07.2025 vom Biiro architektura-
gentur jeweils dargestellten Dachaufbauten und Zwerchbauten zuldssig.

Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Gegenuber offentlicher Verkehrsflachen — auch FuBwege — ist mit Einfriedungen und Stiitz-
mauern ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten. Aus 6kologischen Griinden sind sorten-
reine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen (z. B. Thuja) und Kirschlorbeer unzulassig.

Wandartige, optisch geschlossene Einfriedungen sind nicht zulassig.

Hinweis: Die Verwendung von Kunststoffstreifen im Zaun als Sichtschutz ist nicht erlaubt.
Stiitzmauern in einem Abstand von 2,5 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen, zu Nachbar-
grundstiicken als auch zu 6ffentlichen Grinflachen dirfen eine maximale Hohe von 80 cm

haben. Sind gréRere gelandebedingte Hohendifferenzen zu lGiberwinden, muss die Stitz-
mauer nach jeweils 80 cm Hoéhe einen mindestens 50 cm breiten horizontalen
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Gelandeversprung aufweisen. Dieser Gelandeversprung muss als Pflanzstreifen bepflanzt
werden und daher eine mindestens 60 cm tiefe durchwurzelbare Substratschicht haben.

Stitzmauern sind in Trockenbauweise mit Naturstein zu erstellen.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Veranderungen der bestehenden Gelandeoberflache, die nicht dem eigentlichen Baukdrper
dienen, sind, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Héhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.

Zulassigkeit von Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die maximale Hohe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 120 cm, Werbeanlagen tGber
Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbststandige Werbeanlagen sind bis zur Héhe
von max. 3,5 m und einer Breite von 1,50 m zulassig. Die Gesamtwerbeflache auf diesen
freistehenden bzw. selbststdndigen Werbeanlagen darf eine Flache von 3 gm nicht Gber-
schreiten (Vorder- und Rickseite zusammen).

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen, die Ubertragung visueller Informationen
auf einem Display oder Video-Flache sind nicht zulassig.
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H.2

H.3

H.4

H.5

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kdnnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasi-
dium Stuttgart mit einer Verkiirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflaichenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefdhrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverziiglich unterrichtet werden. Weitergehende Malinahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufiihren.

Bodenschutz

Bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen sind die Vorgaben der DIN 19731 zu beachten.
Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu
entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Erdbauarbeiten diirfen nur
bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des Bodens erfolgen. Unbedeckter
Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden. Falls der Boden zwischengelagert
wird, ist er zum Schutz vor Verdichtung und Vernassung aufzuhalden (max. Mietenhdhe
Oberboden 2 m).

Auf Grundlage des § 2 Absatz 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) ist
bei Vorhaben, die auf nicht versiegelten, nicht baulich veranderten oder unbebauten Flachen
verwirklicht werden sollen und mit einem Einwirken in den Boden auf einer Flache von mehr
als 5.000 m? verbunden sind, ein Bodenschutzkonzept zu erstellen und zusammen mit den
Bauvorlagen bei der Baurechtsbehorde einzureichen. Es wird empfohlen, Art und Umfang
des Bodenschutzkonzeptes vorab mit dem Landratsamt Schwabisch Hall — Bau- und Um-
weltamt abzustimmen.

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten klaren zu lassen und im Zusammenhang mit der Baugrunder-
kundung auch eine gutachterliche AuRerung zur oberflichennahen Grundwassersituation
auf dem Baugrundstuick bis 2 m unter der Baugrubensohle einzuholen, um ein unerwartetes
Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende Verzdégerungen beim Bau zu ver-
meiden.

Grundwasser

Falls eine Wasserhaltung notwendig wird, muss diese wasserrechtlich behandelt werden.
Die dazu benétigten Unterlagen sind vorab mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Eine voriibergehende Grundwasserableitung ist nach Zustimmung der unteren
Wasserbehdrde héchstens fiir die Dauer der Bauzeit erlaubt.
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H.6

H.7

H.8

Zur Prifung, ob durch die vorgesehene Bebauung in das Grundwasser eingegriffen wird und
um somit ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser und damit einhergehende Verzo-
gerungen bei Bauvorhaben zu vermeiden, wird empfohlen Aussagen Uber die hydrogeologi-
schen Untergrundverhaltnisse im Plangebiet einzuholen (z. B. im Zuge von Baugrunderkun-
dungen) und eine Fertigung dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt zuzuleiten.

In diesem geotechnischen Gutachten sollte die oberflachennahe Grundwassersituation bis

2 m unter der Baugrubensohle beschrieben werden. Insbesondere sollten darin Angaben
Uber die Tiefe, die Art (Schicht- oder Porengrundwasser) und ggf. die ungefahre Menge des
Grundwassers sowie Angaben zur Reichweite der Grundwasserabsenkung und Empfehlun-
gen zur Bauausfuhrung in Abhangigkeit von der geplanten Entwasserung enthalten sein.

Wird im Zuge der BaumalRnahme unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbei-
ten, die zur Erschlieung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und das Landratsamt zu
benachrichtigen.

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den AuBenflachen in das Baugebiet einstromen. Um Beeintrachtigungen insbesondere der
Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgénge entsprechend
Uberflutungssicher ausgebildet werden.

Landwirtschaft

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich gepragtes Gebiet an. Insofern sind ortsibliche
Staub-, Geruchs- und Larmemissionen, die bei einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung der
umliegenden Flachen entstehen, von den Personen im zukiinftigen Plangebiet hinzuneh-
men. Die Zufahrt zu den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und deren Bewirtschaf-
tung wird auch wahrend der Bauzeit in vollem Umfang gewahrleistet.

Grenzabstande mit Pflanzungen

GemaR Nachbarrechtsgesetz fiir Baden-Wurttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstlcken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz tiber das Nachbarrecht” des Landes Ba-
den-Wdrttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kdnnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstiicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke, Gewassereinstu-
fung) der Nachbargrundstiicke variieren. Fir Pflanzungen an oberirdischen Gewassern sind
die Regelungen zum Gewasserrandstreifen nach § 38 Abs. 4 WHG in Verbindung mit § 29
Abs. 2 WG zu beachten. Zu 6&ffentlichen Straf’en sind zwar gemaf Nachbarrechtsgesetz
keine Absténde einzuhalten, jedoch missen hier die Vorgaben der ,Richtlinie fir passiven
Schutz an Strallen durch Fahrzeugriickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Ab-
stande geregelt, die in Abhangigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Ge-
Iandeprofil variieren. Die Abstande sind der RPS zu entnehmen.
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Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT
Buhlerzell, Buhlerzell,

den 28.07.2025 den 18.11.2025
dgez. s
Botschek Schonpflug

(Burgermeister) (Birgermeisterin)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 17.11.2025
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 27.04.2020
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 14.05.2020
Auslegungsbeschluss am 24.07.2023
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 03.08.2024
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 18.08. bis 18.09.2023
Erneuter Auslegungsbeschluss am 28.07.2025
Ortsibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 07.08.2025
Erneute 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom  13.08. bis 15.09.2025
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 17.11.2025
Genehmigung durch das Landratsamt Schwabisch Hall

Aktenzeichen 40.1-621.41 (§ 10 Abs. 2 BauGB) am 22.12.2025
Ortsibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 15.01.2026
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Der Weiler Schonbronn liegt siidostlich des Dorfes Biihlerzell in der Gemeinde Buhlerzell.
Am 6stlichen Ortsrand plant der Vorhabentrager eine Bauernhof Seniorenwohnanlage zu
errichten. Die Idee des Vorhabentragers ist es eine Seniorenwohnanlage, sowohl fir Men-
schen mit Betreuungs- als auch Pflegebedarf in 1andlichen Umgebungen auf einer bauern-
hofahnlichen Anlage zu realisieren. Allen soll hier der Raum und die Méglichkeiten eréffnet
werden nicht nur zu wohnen, sondern sich auch in der Gemeinschaft einbringen zu kénnen
und im Hausgarten und bei der Pflege von Tieren zu helfen.

Neben der Seniorenwohnlage soll auch ein Wirtschaftsgebaude mit einem Stall fiir Tiere er-
richtet werden.

Die Groflke des Geltungsbereiches betragt 1,07 ha. Der Ort ist gepragt durch Landwirtschaft.
Die Flache des Geltungsbereiches besteht groRtenteils aus einer intensiv bewirtschafteten
Wiese. Slidwestlich befindet sich ein grolRes Rotwildgehege. Nordlich des Geltungsberei-
ches verlauft die Ortstral’e. Im Siiden schlief3en sich Waldflachen an. Weiter 6stlich verlauft
die Kreisstralle K 2629

Der Untersuchungsumfang umfasst eine Nutzungs- und Biotoptypenkartierung vom April
2020 sowie die Auswertung von Kartenmaterial zu Geologie und Boden. In Abstimmung mit
dem Landratsamt Schwabisch Hall sind folgende Fachgutachten zu erstellen:

¢ Immissionsschutzgutachten (Ermittlung der Geruchsbelastungen)
e Untersuchung bestimmter Tierarten / Tierartengruppen

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung wurden von einem Angrenzer, Bedenken hinsicht-
lich der von seinem Betrieb ausgehenden Gerauschimmissionsprognosen vorgetragen. Auf-
grund der vorgetragenen Bedenken wurde eine

e Gerauschimmissionsprognose erstellt.

Im Marz 2021 wurde ein Immissionsschutzgutachten zur Ermittlung der Geruchsbelastungen
durch das Ingenieurblro Koch erstellt und mit Datum 30.05.2025 aktualisiert.

Das Immissionsschutzgutachten kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die Ge-
ruchsbelastungen durch die Tierhaltungsbetriebe an der geplanten Seniorenwohnanlage
und dem Wohnhaus des Verwalters, je nach Nahe der jeweiligen Fassadenseite zur nachs-
ten Tierhaltung bzw. Geruchsquelle, zwischen 8 % und maximal 15 % liegen. An den ge-
planten Mitarbeiterwohnungen wird eine Geruchsbelastung von maximal 16 % erreicht.

Das Gutachten kommt zu der Einschatzung: ,Unter diesem Gesichtspunkt (Wohnen im Dorf
hin zum Aul3enbereich) wird die Geruchsbelastung als zumutbar angesehen.” Hinsichtlich
der maximalen Geruchsbelastung fiir die geplanten Mitarbeiterwohnungen verweist das Gut-
achten auf Kommentare der TA Luft in denen Ausfiihrungen zur Beurteilung von Wohnhau-
sern die zu Tierhaltungsanlagen gehdéren getroffen werden (siehe Seite 22 des Immissions-
schutzgutachtens). Das Gutachten kommt aufgrund dieser Ausflihrungen zu der Bewertung,
dass ,vor diesem Hintergrund...die ermittelte Geruchsbelastung”auch hier ,als zumutbar an-
gesehen” wird.

Die Gerauschimmissionsprognose von rw bauphysik, mit Datum 07.10.2025 aktualisiert,
kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass sofern fir das Erlegen von Hirschen
emissionsdarmere Geschosse eingesetzt werden und das Carportgebaude in der geplanten
Hohe errichtet wird, gegen die Errichtung des geplanten Seniorenwohnheims aus schalltech-
nischer Sicht keine Bedenken bestehen. Das Landratsamt Schwabisch Hall hat aufgrund
des Gutachtens, mit Datum vom 26.04.2023, mit dem Betreiber der Hirschgeheges einen
offentlich-rechtlichen Vertrag abgeschlossen. Darin hat sich der Betreiber verpflichtet, beim
Abschuss des Rotwildes, mittels groRRkalibriger Schusswaffen, einen zugelassenen
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Schalldampfer zu verwenden. Die schalltechnischen Bedenken des Gutachtens hinsichtlich
des Gerauschpegels beim Erlegen der Hirsche konnte damit ausgeraumt werden

Im Bereich des Bebauungsplans konnte anhand der Biotopausstattung das Vorkommen
streng geschitzter Tierarten nicht ausgeschlossen werden. Die groRe Scheune im Geltungs-
bereich soll abgerissen oder umgebaut werden. Sie bietet ein Potential fiir Vogel und Fleder-
mause. Deshalb wurde das Biiro ,Gekoplan® Arbeitsgemeinschaft Geodkologie, Martin Hof-
mann mit einer Einschatzung des Vorkommens von Fledermausen und Vogeln beauftragt.

Weitere streng geschiitzte Tierartengruppen finden im Untersuchungsgebiet keine geeigne-
ten Lebensraume.

Die Betroffenheit und die empfohlenen Malinahmen fiir die Arten, die durch das Biiro ,,Ge-
koplan® in der Einschatzung des Vorkommens von Fledermdusen und Vdégeln untersucht
wurde, ist durch direktes oder indirektes Zitat aus dem Gutachten entnommen und kursiv
dargestellt.

Betroffenheit Fledermause:
»ES kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Tiere die Scheune als
Sommerquartier nutzen. Eine vollstdndige Absuche der Scheune ist nicht méglich.”

Betroffenheit Vogel:
»Eine zuklinftige Nutzung bspw. des Gebélks im Dachvorsprung als Brutplatz kann nicht
ausgeschlossen werden. Der Abriss muss deshalb auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen.”

MaBnahmen Fledermause:

»,Um eine Tétung von einzelnen Tieren zu vermeiden, muss die Scheune deshalb in der Win-
terzeit, zwischen Anfang November und Anfang Mérz abgerissen werden. Als Ausgleich fiir
den Verlust von potenziellen Sommerquartieren sollten im Bereich des Bebauungsplans
zwei Fledermaus-Spaltenkésten (bspw. der Firma Schwegler) aufgehédngt werden.”

Die Vorgaben des Gutachtens gelten auch im Falle eines Umbaues der Scheune.

Fir die potentiellen Sommerquartiere fiir Fledermause, die durch den Abriss oder den Um-
bau der Scheune im Geltungsbereich, zerstort werden, sind als CEF-MalRnahme zwei Fle-
dermaus - Spaltenkasten anzubringen.

Schutzgebiete, Biotope, der Biotopverbund, Streuobstwiesen und Lebensraumtypen nach
der FFH-Richtlinie sind durch den geplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht be-
troffen.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes ergeben sich Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt eine erhebliche Beein-
trachtigung und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Zur Vermeidung und
zur Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fiir Naturhaushalt und Landschafts-
bild werden im Bebauungsplan MalRnahmen festgesetzt.

Flachen fiir Ausgleichsmafinahmen stehen innerhalb des Geltungsbereichs nicht zur Verfi-
gung. Die weitere Kompensation des Eingriffes muss daher au3erhalb des Geltungsbereichs
erfolgen. Die MafRnahmen sind unter Anhang 3 ,Externe Kompensation“ genau beschrieben
und werden Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert. Vorgesehen sind folgende
Maflnahmen:

e eM1: Anlage einer Streuobswiese, Einzelbaumpflanzungen und einer
artenreichen Fettwiese

e eM2: Pflanzung von Laubb&umen

e eM3: Anpflanzung von Feldhecken

e eM4: Anpflanzung einer Feldhecke
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Bei einer Umsetzung aller aufgefihrten MalRnahmen werden die durch die Planung zugelas-
senen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsreg-
lung kompensiert.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 27.12.2021 bis 27.01.2022. Parallel wurden die Behérden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
beteiligt.

Die Offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 18.08. bis 20.09.2023. Die
Behorden wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB wiederum parallel beteiligt.

Nach Ende der 6ffentlichen Auslegung Uberarbeitete der Vorhabentrager sein Vorhaben.
Daraus ergab sich die Erforderlichkeit einer erneuten 6ffentlichen Auslegung.

Diese erneute 6ffentliche Auslegung gemaf § 4a Abs. 3i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
vom 01.09.2023 bis 29.09.2023. Die beriihrten Behérden wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB
parallel beteiligt.

Im Gemeinderat am 20.10.2025 wurden die eingegangenen Stellungnahmen vorgestellt und
die Abwagungsvorschlage vorgetragen. Der Gemeinderat beschloss noch keine Abwa-
gungsbeschluss zu fassen, sondern zuerst noch eine Biirgerinformationsveranstaltung
durchzufiihren. Am 10.11.2025 erfolgte diese Burgerinformation im Rathaus Bihlerzell.

Im Gemeinderat am 17.11.2025 wurde der Abwagungsbeschluss und der Satzungsbe-
schluss getroffen und der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan im November 2025 dem
Landratsamt zur Genehmigung vorgelegt.

Die Genehmigung wurde mit Schreiben des Landratsamtes vom 22.12.2025 erteilt.
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