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Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Im Zusammenhang mit einer erhdhten Nachfrage nach freien Bauplatzen hat sich die
Stadtverwaltung verstarkt mit einer Ausweisung von neuen Baugebieten im Bereich der Stadt
Buchen und dabei insbesondere mit der Kernstadt Buchen sowie den Stadtteilen Hainstadt und
Hettingen auseinandergesetzt.

Vor diesem Hintergrund ist man im 6stlichen Bereich von Hettingen auf eine unmittelbar an die
~Alte Rinschheimer StralRe® / ,Blrgermeister-Kniihl-Strale* angrenzende Flache gestolien.

Der Gemeinderat der Stadt Buchen hat daraufhin die Ausweisung eines Baugebiets
.oteinmauerle® und die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens in diesem Bereich
beschlossen. Es sollen damit Bauflachen fur eine zukinftige Baulandentwicklung in diesem
Stadtteil  sichergestellt  werden, ohne dass damit sofortige @ umfangreiche
ErschlieBungsmalRnahmen verbunden sind.

Die Flache ist ca. 0,7 ha grof3, im Endausbau kénnen 7 Bauplatze ausgewiesen werden.
Bauplanungsrechtlich ist sie aktuell dem AuRRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen und
bisher als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel dieser Aufstellung ist die Ausweisung von Wohnbauflachen.

Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde im beschleunigten Verfahren nach
8§ 13b i.V.m. 8§ 13a BauGB eingeleitet. Der formliche Beschluss zur Einleitung des Verfahrens
wurde bereits in der Gemeinderatssitzung am 07.10.2019 gefasst und am 17.09.2020 ortsiblich
bekannt gemacht. Die fur das Verfahren zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale wurden erfullt:

Im beschleunigten Verfahren kann grundsatzlich von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen werden.

Von dieser Verfahrenserleichterung wurde Gebrauch gemacht. Eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung wurde im Zuge dessen nicht erforderlich und aus diesem Grund nicht
durchgefuhrt. Zur ausreichenden Beriicksichtigung der Umweltbelange wurden diese in einem
gesonderten Fachbeitrag betrachtet.

Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange wurde
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ebenfalls durchgefihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18. Juli 2023 fur Recht erkannt, dass die
Entwicklung von Bauland im AufRenbereich nicht im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung durchgefihrt werden darf. Nach Auffassung des Gerichts versttf3t die
entsprechende Verfahrensregelung im Baugesetzbuch (8 13b BauGB) gegen Vorgaben des
Europarechts.

Um Rechtsklarheit fur die gemaf? 813b BauGB begonnenen Verfahren zu schaffen, wurde der
§ 215a BauGB eingeflhrt. Darin wird geregelt, dass die ,Bebauungsplanverfahren nach § 13b,
[...] die vor Ablauf des 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet wurden, [...] nach MalRgabe des
Absatzes 3 im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des § 13a
abgeschlossen werden [kbnnen] [...].*

Auf die Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts kann gemaf3 8§ 215a Abs.3
BauGB nur verzichtet werden, wenn die Gemeinde durch ,Vorpriifung des Einzelfalls die
Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat [...]*. Die weiteren Verfahrenserleichterungen gemaf § 13a BauGB
wie ,Verzicht auf die frlhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher
Belange und der Eroérterung® und ,Berichtigung des Flachennutzungsplans® kdnnen
entsprechend § 215a Abs.1 angewendet werden.

Aufgrund der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung und zur
angemessenen Berlicksichtigung der Umweltbelange wurde im weiteren Verfahren eine
Umweltprifung mit Erstellung eines Umweltberichtes durchgefihrt. Eine separate
vorangestellte Vorprifung des Einzelfalls wurde nicht durchgefihrt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet schlief3t sich im 6stlichen Bereich unmittelbar an die bestehende Bebauung des
Baugebiets ,Rinschheimer Stralle, Unteres Kalteneck, Vor dem Oberhdlzle* an und soll
insgesamt 7 Bauplatze umfassen.

Maf3gebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gemaf3
8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist.

Die Grol3e des Plangebiets betragt ca. 0,7 ha.

Schutzgebiete

Im Bereich des Plangebiets befinden sich zwei § 24 a Biotope (Feldhecken).
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Schutzgebiete
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Seitheriges Planungsrecht

Die genannten Flachen befinden sich im Auf3enbereich nach § 35 BauGB.
Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Steinmauerle” ist auf der nachstehenden
Karte ersichtlich.

Ubergeordnete Planungen

Bei der Planung sind die folgenden tibergeordneten Planungen und Vorgaben zu beachten:

Landesplanung

Die Stadt Buchen nimmt gemafd Landesentwicklungsplan 2002 die zentralGrtliche Funktion
eines Mittelzentrums fiir das gesamte nordliche und éstliche Kreisgebiet wahr. Dem Mittelbereich
sind u. a. die Unterzentren Adelsheim, Hardheim und Walldurn, das Kleinzentrum Mudau sowie
die Kommunen Hopfingen, Seckach, Ravenstein und Rosenberg (ohne zentraldrtliche Funktion)
zugeordnet.

Die Stadt ist der Raumkategorie ,Landlicher Raum im engeren Sinn®“ mit einer meist deutlich
unterdurchschnittlichen Siedlungsverdichtung und hohem Freiraumanteil zuzuordnen. Sie liegt
an den Landesentwicklungsachsen Heilbronn — Neckarsulm — Tauberbischofsheim -Wiirzburg
und Heidelberg — Mosbach - Tauberbischofsheim.
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4.2 Einheitliche Regionalplanung

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans ist das Plangebiet als Regionaler
Griinzug ausgewiesen

Der Bebauungsplan wirde somit dem Anpassungsgebot aus § 1 Abs. 4 BauGB widersprechen.
Diesbeziglich gab es bereits im Vorfeld eine Vorabstimmung mit dem Verband Region Rhein-
Neckar, der hoheren Raumordnungsbehérde des Regierungsprasidiums Karlsruhe sowie der
unteren Baurechtsbehtrde des Landratsamts Neckar-Odenwald-Kreis. Als Ergebnis dieser
Besprechung wurde die Planung deutlich reduziert, so dass sie nur noch ca. 20 % der
urspriinglichen Flache umfasst. Aufgrund der jetzt nur noch randlichen Uberlagerung mit den
betroffenen Zielen der Raumordnung (0,7 ha Uberschneidung, ca. 35 m Eingriffstiefe) kann die
Planung aus Sicht der hoheren Raumordnungsbehdrde im Rahmen des mafistabsbedingten
regionalplanerischen Ausformungsspielraums mitgetragen werden.
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4.3 Flachennutzungsplanung

Die Stadt Buchen verfigt Uber einen mit Datum vom 14.01.2004 genehmigten
Flachennutzungsplan, wirksam ab 30.01.2004. Das Plangebiet ist dort als landwirtschaftliche
Flache ausgewiesen.

GemalR den Bestimmungen des § 215a BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB erfolgt die
Anpassung im Wege der Berichtigung.
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5. Begrundung der Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie
ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesentlichen
Planinhalte begriindet:

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
a) Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wurde fir das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

Um ein Wohngebiet mit hohem Wohnwert zu ermoglichen und zur Vermeidung von hohen
Verkehrsbelastigungen und Nutzungsunvertraglichkeiten werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 -5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen
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b) Mal der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die vorhandenen baulichen Dichten im angrenzenden Wohngebiet und
entsprechend der Zielsetzung einer aufgelockerten Bebauung am Ortsrand erfolgt durchgéngig
die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl von 0,8.
Durch die aufgelockerte Bebauung soll zudem der Eingriff in den Naturhaushalt so gering wie
mdglich gehalten werden.

Die Festlegung von Hohenlage und Hohe der Gebadude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des o6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung des
Baugebiets bzw. der einzelnen Baukdrper sicherstellen. Insbesondere fir die Wirkung im
landlich gepréagten Landschafts- und Siedlungsraum ist dabei der héhenméfRige Bezug
zwischen den Gebauden und dem bestehenden Gelande von Bedeutung.

Um eine zweigeschossige Bebauung zu ermdglichen, werden die Traufhdhe auf 7,00 m und die
Firsthbhe auf 11,00 m festgesetzt.

Bezugspunkt fur die Messung der Trauf- und Firsthéhe ist die Strallenhdéhe angrenzend an die
jeweilige Mitte des Baugrundstlcks.

Erlauterungsskizzen:
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c) Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der drtlich stark nachfragenden Wohnformen wurden als offene Bauweise nur
Einzelhduser festgesetzt. In den Einzelhdausern sind maximal 2 Wohnungen zuléssig. Eine zu
starke, somit ortsuntypische Verdichtung wird damit umgangen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sollen eine flexible Bebauung der Grundstiicke
ermaoglichen.

d) Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende Malnahmen zur Beriicksichtigung der Belange des
Umweltschutzes und des Stadt- und Landschaftsbilds in den Bebauungsplan aufgenommen:
e Verwendung insektenschonender Beleuchtung
e Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Stellplatze, Zugange und Zufahrten
e Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen
e Ausschluss von Schottergarten und -schiittungen zur Verbesserung des ortlichen
Kleinklimas

c) Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die festgesetzten Erhaltungsgebote auf den Verkehrsgrinflachen sowie die festgesetzten
Pflanzgebote auf den privaten Grundsticksflachen dienen der Ein- und Durchgriinung des
Baugebiets sowie der Einbindung in den bestehenden Landschafts- und Siedlungsraum.

Ortliche Bauvorschriften

Ergadnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortliche
Bauvorschriften gemafR § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN® im textlichen Teil aufgefihrt.

Anforderung an die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Hinblick auf moderne Bauformen werden im Baugebiet alle Dachformen sowie versetzte
Firste zugelassen

Ebenso werden zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat im Quartier Festsetzungen zur
Ausformung von Dachaufbauten und Dacheinschnitten getroffen, u.a. sind Dachaufbauten auf
ein und derselben Dachflache einheitlich zu gestalten.

Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle, glanzende oder stark reflektierende
Materialien und Farben zur Dachdeckung und Fassadengestaltung mit Ausnahme von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen fur unzulassig erklart.
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Regelungen zu Einfriedungen und Stlitzmauern entlang von Verkehrsflachen

Einfriedungen und Stutzmauern gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Gesamt-
hoéhe von 1,50 m nicht tberschreiten.

Regelungen zu Einfriedungen und Stitzmauern entlang sonstiger Grundstiicksgrenzen

Um einen flieRenden Ubergang zur angrenzenden Landschaft zu schaffen, dirfen
Einfriedungen eine Gesamththe von 2,0 m nicht Uberschreiten. Dabei sind begriinte Zaune
sowie freiwachsende Hecken zulassig. Die Verwendung von Stacheldraht und optisch
undurchlassigen Metallgittern und -z&unen ist im Hinblick auf die exponierte Lage im
Landschaftsraum nicht gestattet.

Im Ubrigen ist das Nachbarrecht Baden-Wiirttemberg zu beachten.

Auswirkungen der Planung

Umwelt. Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung ist gemaR § 2 Abs. 4
BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten.

Die wesentlichen Ergebnisse fassen sich wie folgt zusammen:

Die Stadt Buchen stellt in Hettingen den Bebauungsplan ,Steinmauerle® fir ein Allgemeines
Wohngebiet auf. Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 0,67 ha.

Das Plangebiet ist ein schmaler landwirtschaftlich, Gberwiegend als Acker genutzter Streifen
ostlich der Bgm.-Knuhl-Stral3e. Eine kleine Wiese mit Obstbaum, kleine Hecken und ein
Kirschbaum am Feldweg im Norden kommen hinzu.

Nur rd. 51 % der Flache werden Uberbaut; die Erschlie3ung ist mit der Stral3e westlich bereits
gesichert. Auch deshalb sind die Eingriffe in Natur und Landschaft relativ gering. Sie kénnen
uber eine MaRnahme aus dem Okokonto der Stadt ausgeglichen werden.

Schutzbiete, Naturpark und gesch. Biotope werden nur in geringem Umfang beeintrachtigt.
Beim besonderen Artenschutz reichen einfache MalBhahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestéanden aus.

Beim Klimaschutz und bei der Klimaanpassung ist das kleine Gebiet kaum von Bedeutung.
Der Regionalplan lasst das schmale Gebiete am regionalen Griinzug gerade noch zu, der FNP
wird im Wege der Berichtigung fortgeschrieben.

Der Landesweite Biotopverbund wird durch die kleinen Flachenverluste nicht beeintrachtigt.
Fur die Schutzgiter gibt es schon wegen der kleinen Flache, aber auch wegen ihrer nicht
besonders hohen Wertigkeit keine erheblichen Auswirkungen. Sie wirken auch kaum Uber das
Plangebiet hinaus.
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Es werden Mallnahmen getroffen, die Beeintréachtigungen vermeiden und vermindern.
Erhebliche Beeintrachtigungen werden ausgeglichen.

Im Umweltbericht werden MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die sich
aus der Umsetzung des Bebauungsplans ergeben, festgelegt.

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest, dessen Bauflachen innerhalb
von Baugrenzen bei einer GRZ von 0,4 mit Einzelhdusern mit max. zwei Vollgeschossen
uberbaut werden durfen.

Das sudlichste Baugrundstiick wird durch eine Verkehrsflache von den Nordlichen getrennt, die
die ErschlieBung einer spateren Erweiterung andeutet bzw. vorwegnimmt. Bei der spateren
Erweiterung wirde dann auch der nérdliche Feldweg ausgebaut und nach Siden verbreitert.

Im Norden wird eine rd. 15 m breite offentliche Griinfliche festgesetzt. Die geschiitzte Hecke
der Bgm.-Knuhl-StraRe wird, soweit sie in der Griinflache liegt, erhalten. Ihr stdlicher Teil im
Wohngebiet entfallt.

Im Suden wird eine weitere rd. 12 m breite 6ffentliche Grinflache als Flache fiir das Anpflanzen
festgesetzt. Die Wiesenvegetation, der Apfelbaum auf der Grenze und die geschiitzte
Feldhecke werden in der Flache erhalten.

Die suidostliche Dreiecksflache des sidlichen Baugrundstickes wird zu privater Grinflache

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wird in einem Grinordnerischen Beitrag eine
Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft vorgenommen und die aufgrund
der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe ermittelt. Eingriffe sind
bezuglich des Schutzgutes Pflanzen und Tiere und des Schutzgutes Boden zu erwarten. Alle
anderen Schutzguter, Landschaftsbild, Wasser, Klima und Luft werden nicht erheblich
beeintrachtigt.

Es werden MalRnhahmen der Vermeidung, der Verminderung und des Ausgleichs vorgeschlagen
und im Bebauungsplan festgesetzt.

Trotz der im Gebiet ergriffenen Ausgleichsmalinahmen bleibt ein Kompensationsdefizit von
22.773 Okopunkten, das durch MaRnahmen aufRerhalb ausgeglichen werden muss.

Die Kompensation erfolgt durch die Zuordnung einer MalRhahme aus dem baurechtlichen
Okokonto der Gemeinde.

Die Stadt Buchen plant die Umsetzung der Mal3hahme 036: Waldumbau Buchen Flst.Nr.
8527 u. 8528 und ihre Aufnahme ins baurechtliche Okokonto der Stadt.

Die als Anlage beigefiigte MaRnahme fiihrt zu einer Aufwertung um 29.900 OP, die dem
Okokonto gutgeschrieben wird.

Die MaBnahme wird mit einem Anteil von 22.773 Okopunkten den Eingriffen, die der
Bebauungsplan ermdglicht zugeordnet. Die Eingriffe werden damit vollumfanglich ausgeglichen
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Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung wird im weiteren Verfahren eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prufung durchgefuhrt. Dabei wird unter Einbeziehung der in Baden-
Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
und der in Baden-Wiurttemberg brutenden europdischen Vogelarten geprift, ob die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kbnnten.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen in 8§ 44 BNatSchG sind unmittelbar geltendes
Bundesrecht, das unterschiedslos in allen Formen der Bebauungsplanverfahren zu beachten
ist; die Entscheidung hiertiber unterliegt nicht der Abwégung der Stadt. Es handelt sich hierbei
um striktes Recht.

Den Bebauungsplanunterlagen wird als ausdricklicher Fachbeitrag hierzu eine Einschatzung
zum besonderen Artenschutz des Ingenieurbiiros fir Umweltplanung, Dipl.-Ing. W. Simon,
Mosbach, beigelegt. Diese Einschatzung wird zum Bestandteil der Verfahrensunterlagen
erklart.

Das Plangebiet und die ndhere Umgebung wurden zweimal, Mitte und Ende Juli 2020
begangen.

Es ergaben sich folgende wesentlichen Ergebnisse:

Européaische Vogelarten:

Es konnten 21 Vogelarten nachgewiesen werden, von denen 18 als potenzielle Brutvogel im
Plangebiet und seiner naheren Umgebung und drei als Nahrungsgaste bewertet wurden. Im
Planbereich brutet nur die Dorngrasmicke in der nordwestlichen Feldhecke. Die Ergebnisse
der Ornithologischen sind im Fachbeitrag Artenschutz naher dargestellit.

Fur die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden, dass
Verbotstatbestédnde im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

Die offenen, intensiv bewirtschafteten Ackerflachen sind fir die meisten Arten nicht geeignet.
Aufgrund der nahen Siedlung im Westen und der Gehélz- und Gebaudekulissen im Norden und
Sutden kann die Feldlerche nur im Osten des alten Plangebietes bruten. Im reduzierten
Plangebiet ist eine Brut unmaoglich.

Alle anderen Vogel briteten an Geb&uden und Gehdlzen des Ortsrandes und den Gehdlzen
und Obstbaumen noérdlich und sidlich des grof3en Ackers.

Insbesondere freibritende Arten konnten in den Hecken im Norden und Suden und dem Apfel-
und Kirschbaum im Plangebiet ihr Nest haben. Unwahrscheinlich ist es wegen der Nahe von
StrafRe und Wegen.

Brutvogel, Jungvogel und Nester mit Eiern kdnnen zu Schaden kommen, wenn wahrend der
Brutzeit Gehoblze beseitigt werden. Folglich wird der Bebauungsplan den Hinweis enthalten,
dass Baume und sonstige Geholze im Plangebiet nur im Zeitraum vom 01.10. — 28.02 gefallt
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und gerodet werden. Holz, Astwerk und Schnittgut sind abzufahren.

Die Kirsche im Norden bleibt unberihrt. Die Hecke und der Apfelbaum im Siden werden in
einer offentlichen Grinflache erhalten. Der Abstand zum ndérdlichen Baugrundstiick und den
hier gezogenen Baugrenzen ist grof3 genug, weshalb Bruten nicht gestort werden.

Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie:

Fur die meisten Arten des Anhangs IV konnte nach dieser Uberschlagigen Prifung
ausgeschlossen werden, dass sie im Wirkraum vorkommen bzw. von den Wirkungen des
Bebauungsplans betroffen sein kdnnen. Nur die Zauneidechse muss naher betrachtet werden.

Zauneidechse:

Die ausgedehnte Ackerflache des groR3en, alten Plangebietes und entsprechend auch die
schmale des schmalen, neuen ist fir Zauneidechsen kein geeigneter Lebensraum. Deshalb
konzentrierten sich die Begehungen auch auf die ndrdlichen Randbereiche und die sudliche
Wiesenflache mit Heckenbdschung zur Alten Rinschheimer Straf3e und Obstb&dumen.

Auch zwei Bestandsbegehungen durch die Ersteller des Fachbeitrags Ende Marz 2021 und
Anfang Juni 2022 brachten keine Nachweise.

Zauneidechsen konnten bei keiner Begehung nachgewiesen werden. Bei den spéten
Begehungen im August und September waren auch keine Schlipflinge zu sehen.

Trotzdem kann und muss die stdliche Wiesenflache und hier vor allem die Heckenb6schung
zum Weg als Lebensstatte gewertet werden

Die Feldhecke zwischen Feldweg im Norden und dem Acker ist als Lebensstatte zu werten, wo
hingegen die kleine, schmale Feldhecke im Nordwesten ein sehr unwahrscheinlicher
Lebensraum der Zauneidechse ist.

Verbotstatbestande gemalR 8§ 44 BNatSchG werden bezlglich der Zauneidechse nicht
ausgelost.

Klimaschutz

Der § 1 Abs. 5 Satz 2 des BauGB wurde neu gefasst und damit die Ziele und Grundsatze der
Bauleitplanung erweitert.

»Sie (Bauleitplane) sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.“

Und in 8 1a Abs. 5 wurde eine Klimaschutzklausel eingefihrt.
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,Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mainahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwégung nach 8§ 1 Absatz
7 zu berucksichtigen.“

Klimaschutz und Klimaanpassung erhalten dadurch in der Stadtentwicklung gréRere Bedeutung
und mehr Gewicht, ohne allerdings Vorrang vor anderen Belangen zu bekommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Steinmduerle® hat die Ausweisung eines kleinen
Wohngebiets zum Ziel.

Dazu werden vor allem Ackerflachen in Anspruch genommen, die anders als versiegelte bzw.
Uberbaute Flachen in der Lage sind CO2 zu speichern. Insofern verstarkt die Ausweisung den
Klimawandel, wegen der kleinen Flache aber nur geringfiigig.

Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung werden nicht festgesetzt. Weder von 6ffentlicher noch von privater Seite
sind solche Einrichtungen im Geltungsbereich geplant.

In Baden-Wurttemberg missen seit dem 1. Mai 2022 Neubauten von Wohngebauden mit einer
Photovoltaik- oder Solarthermieanlage ausgestattet werden. Fur die Errichtung solcher Anlagen
bedarf es also keiner Untermauerung durch eine Festsetzung.

Ohne dass der Bebauungsplan dies dezidiert festsetzt, miissen Gebaude so geplant und
errichtet werden, dass ihr bzw. der durch sie induzierte Energieverbrauch maglichst gering ist
und den einschlagigen Normen und Bauregeln entspricht.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Die ErschlieRung erfolgt Gber die ,Birgermeister-Kniihl-Stral3e”. Da eine kiinftige Erweiterung
des Baugebietes nicht ausgeschlossen wird, ist im stdlichen Teil des Plangebiets eine
Stichstral3e geplant, welche in Zukunft weitere Bauplatze erschlie3en kénnte.

Kanal und Wasser

Die Entwasserung des Baugebiets erfolgt Uber den bestehenden Mischwasserkanal in der
LAlten Rinschheimer Stral’e“. Die Leistungsfahigkeit des Kanalsystems, in das eingeleitet
werden soll, wurde vom BlUro Mohn aus Karlsruhe geprift und als ausreichend bewertet. Der
ausfihrliche Nachweis liegt vor und ist in der Dokumentation zum BG abgelegt.

Das Neubaugebiet Steinmauerle liegt topographisch hoher als die bisherige Bebauung in
Hettingen, weshalb fur die Trinkwasserversorgung hydraulische Anpassungen vorgenommen
werden missen.
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Grundsatzlich kann das Neubaugebiet an die bestehenden Versorgungsleitungen der
Hochzone Hettingen angebunden werden. Zur Sicherstellung der Mindestversorgungsdricke
ist eine Druckerhéhungsanlage vorzusehen.

Diese wird auf dem Grundstlick Flst. Nr. 9126, Gemarkung Hettingen (,Am Kriegerhain®)
errichtet.

Die Sicherstellung der feuerwehrtechnischen Belange in Form einer ausreichenden
Loschwasserversorgung ist tber die Entnahme von 48 m3/h im Umkreis von 300 m uber das
Leitungsnetz gewabhrleistet.

Schutz des Wasserhaushaltes, des Grundwassers und von
Oberflachengewassern

Die stetig fortschreitende Bebauung mit ihren Versiegelungen vorher unbefestigter Naturraume
wirkt sich unginstig auf den Wasserhaushalt und Wasserkreislauf aus. Erhohte
Oberflachenwasserabflisse (und dadurch Hochwasserspitzen) sowie eine Abnahme der
lebensnotwendigen Grundwassererneuerung sind héufig die Folge. Um diese negativen
Auswirkungen auf die Natur abzumildern, ist es dringend geboten, erforderliche Versiegelungen
auf das unvermeidbare Mall zu begrenzen. Auf 8 3a Wassergesetz sowie 88 1, 4
Bodenschutzgesetz wird in diesem Zusammenhang besonders verwiesen. Unter
Berticksichtigung dieser Umstande wurde inshesondere die Regelung mit aufgenommen, dass
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge mit einem wasserdurchlassigen Belag auszufiihren sind.

Bodenschutzgesetz

Zweck des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) ist es, nachhaltig die Funktionen des
Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schéadliche Bodenveranderungen
abzuwehren und Vorsorge gegen nhachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie moglich vermieden
werden (§ 1 BBodSchG).

Daraus ergeben sich folgende Festsetzungen:

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 BBodSchG).

Die Ausrichtung am tatséchlichen Raumbedarf und eine Beschrankung auf das unvermeidbare
Maf3 an Bodenversiegelung sollten gewéhrleistet sein.

Es sollten grundsatzlich flachensparende Bauformen angemessen berlcksichtigt und die
zulassige Geschossflachenzahl gemall BauNVO ausgeschopft werden.
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Bei dauerhaft nicht mehr genutzten Flachen, deren Versiegelung im Widerspruch zu planungs-
rechtlichen Festsetzungen steht, ist der Boden in seiner Leistungsfahigkeit im Sinne von § 1
BBodSchG so weit wie moglich und zumutbar zu erhalten oder wiederherzustellen (Entsiegelung
§ 5 BBodSchG).

Daruber hinaus wird auf folgendes hingewiesen:

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial angetroffen,
so ist dieses Material vom unbelasteten Aushub zu trennen und geméan § 7 Bodenschutzgesetz
Baden-Wirttemberg und 88 4 Abs. 1, 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu
verfahren.

Das Bulrgermeisteramt und das Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis, Fachdienst
Umweltschutz, sind hierzu umgehend Gber Art und Ausmal’ der Verunreinigung zu unterrichten.

Bei erheblichem Ausmald sind die Arbeiten in diesem Bereich bis zur Klarung des weiteren
Vorgehens vorlaufig zu unterbrechen. Die erforderlichen MalRhahmen sind mit dem
Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis, Fachdienst Umwelt abzustimmen.

In dem bei der Stadt Buchen vorliegende Altlastenkataster sind bisher fir das vorgesehene
Baugebiet keine altlastenverdachtigen Flachen bzw. Altlasten bekannt. Falls bei der
Durchfuhrung von Bodenarbeiten geruchliche und / oder sichtbare Auffalligkeiten bemerkt
werden, die auf Bodenverunreinigungen oder &hnliches hinweisen, ist das Umweltschutzamt
beimLandratsamt Neckar-Odenwald-Kreis unverzuglich zu verstandigen.

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers konnen grundsatzlich im tberplanten
Bereich nicht ausgeschlossen werden. Falls z. B. bei der baulichen Nutzung in das
Grundwasser eingegriffen, Grundwasser freigelegt bzw. eine Bauwasserhaltung erforderlich
wird, sind die erforderlichen MalRhahmen mit dem Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis,
Sachgebiet Wasserwirtschaft und Bodenschutz abzustimmen. Unter Umstanden sind
zusatzliche Aufwendungen erforderlich.

Auf das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), das Landes-Bodenschutz- und Altlastenge-
setz (LBodSchAG) und die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird
besonders verwiesen.
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1. Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtfldche des Plangebietes

davon:

6.686,00 m?

Baufléchen (Allgemeines Wohngebiet) 5.069,00 m? 75,82%

davon:
Grundstiicksflache a
weille Flache*“

Grundstticksflache b
Jbraune Flache“

Griinflache (inkl. Feldweg)

Verkehrsflachen
(inkl. Fahrbahn, Gehweg)

Buchen, 28. Oktol:/,er 2024

Roland Burger
Birgermeister

3.363,00 m?

1.716,00 m?

1.247,00 m?

370,00 m?

s

Pt
Jo auer,
Stadtamtmann

100,0%

50,15%

25,67%

18,65%

5,63%





