Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Zaberfeld
Gemarkung: Zaberfeld

Bebauungsplan gem. §13b BauGB und ortliche
Bauvorschriften

Gottesacker il
Begrindung mit Nachtrag ENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Zaberfeld. Es schlie3t an das bestehende
Wohngebiet ,Gottesacker II“ an und umfasst die Flurstiicke Nrn. 2935 und 2936 in Teilen sowie
Teilbereiche der Flurstiicke Nrn. 2269 und 2937. Der Geltungsbereich wird im Norden durch
die SeestraBe, im Osten durch das Gebiet Gottesacker Il, im Siden durch den
Dammlesgraben und im Westen durch den dort verlaufenden Feldweg begrenzt. (vgl.
nachstehender Ubersichtsplan).
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2. Erfordernis der Planaufstellung

GemaB § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stéadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

In Zaberfeld besteht weiterhin ein gro3er Bedarf an Wohnbauland. Im Baugebiet ,Gottesacker
[I“ stehen keine freien Bauplatze mehr zur Verfligung. Auch das Innenentwicklungspotential in
Zaberfeld ist nahezu vollstandig ausgeschépft. Noch unbebaute Grundstiicke befinden sich in
Privatbesitz und stehen einer Vermarktung durch die Gemeinde Zaberfeld nicht zur Verfligung.
Die Vermarktung der Baulicken in Privatbesitz scheitert oft an der mangelnden
Verkaufsbereitschaft der Eigentimer oder an den unterschiedlichen Vorstellungen von
Eigentimern und Interessenten. Die Gemeindeverwaltung kontaktiert regelmaBig private
Grundstickseigentiimer um diese von einem Verkauf oder einer Bebauung der Grundsticke
zu Uberzeugen. Ein Verkauf oder eine Bebauung kommt fir die Eigentimer aber oft aus
verschiedenen Griinden nicht in Frage. Die innerhalb des Plangebiets liegenden Grundstlicke
befinden sich vollstédndig im Besitz der Gemeinde Zaberfeld. Eine rasche und vollsténdige
Bebauung kann sichergestellt werden. Um den weiterhin bestehenden Bedarf an
Wohnbauflachen decken zu kdénnen, hat der Gemeinderat beschlossen, das Baugebiet
Gottesacker in westliche Richtung zu erweitern.

Der Bedarf fur diese Baulandentwicklung ist gegeben. Die bestehende Nachfrage Ubersteigt
das Angebot um ein Vielfaches.

Die vorliegende Baulandentwicklung fihrt zum Verlust von derzeit landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Die Wertigkeit der in Anspruch genommenen Flachen flie3t mit entsprechend hoher
Gewichtung in die bauleitplanerische Abwéagung ein. Aufgrund der Regelungen des § 1a Abs.
2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen zu
begriinden, dabei sollen auch Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zu
Grunde gelegt werden: Baultiicken und andere Nachverdichtungspotentiale sind in Zaberfeld
nicht ersichtlich, bzw. stehen, wie bereits ausgeflhrt, einer Vermarktung durch die Gemeinde
nicht zur Verfigung. Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flédchen ist deshalb
erforderlich und unvermeidlich, wenn ein Beitrag zur Bedarfsdeckung im Wohnungsbau
geleistet werden soll.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB.
Es handelt sich um AuBenbereichsflachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieBen. Ziel ist die Schaffung von Wohnbauplatzen, flr die in der Gemeinde Zaberfeld
eine hohe Nachfrage besteht. Die maBgebliche lberbaubare Grundflache betragt weniger als
10.000 Quadratmeter.

3. Planerische Vorgaben

Regionalplan

Die Gemeinde Zaberfeld ist im Regionalplan 2020 der Region Heilbronn-Franken dem
landlichen Raum im engeren Sinne zugeordnet. Der Kernort Zaberfeld ist im Regionalplan als
Gemeindeteil mit verstarkter Siedlungstatigkeit, die Gber die Eigenentwicklung hinausgeht,
dargestellt.

Der Regionalplan gibt fir Zaberfeld als regionalplanerisches Ziel eine Bruttowohndichte von
40 Einwohner je Hektar vor.

FUr das Plangebiet verbleiben nach Abzug der Bestandsflachen ca. 2,2 ha Bruttobauland.
Innerhalb des Geltungsbereichs sind Flachen fir Mehrfamilienhduser, Doppelhauser und
freistehende Einfamilienhduser vorgesehen. Es werden mindestens 50 und kénnen maximal
110 Wohneinheiten entstehen. Bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,2
Einwohnern je Wohneinheit (Statistisches Landesamt BW, Stand 2019) ergibt sich so eine
Bruttowohndichte zwischen 50 und 110 EW/ha.
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Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet fiir Erholung. Durch die Uberplanung der
derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen bleibt die Erholungseignung des Vorbehaltsgebiet
bestehen. Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft und der raumliche
Zusammenhang der Erholungsrdume bleiben erhalten, regional bedeutsame Kulturdenkmale
und die Funktionen der landschaftsbezogenen Erholung werden durch die Siedlungstatigkeit
nicht beeintrachtigt.

Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im gulltigen Flachennutzungsplan als Griinflache ,Sport und Tennis*
dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst.

Naturschutz

Nérdlich grenzt das Plangebiet an das Biotop ,Hohlweg im Gewann Dammle* (Biotopnummer
169191250295). Das Biotop liegt vollstdndig auBerhalb des Geltungsbereichs, eine
Beeintrachtigung der 6kologischen Ausgleichsfunktion ist daher nicht zu erwarten.

Hochwassergefahrenkarten

Der sudliche Bereich des Plangebiets liegt gemal der aktuellen Hochwassergefahrenkarte
(HWGK) innerhalb einer bei HQ100 Uberfluteten Flache und somit nach § 65 Wassergesetz flr
Baden-Wiirttemberg (WG) in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. In festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist nach § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) die Ausweisung
von neuen Baugebieten verboten. Bereits im Verfahren zum Bebauungsplan ,Gottesacker |1
hat das Landratsamt Heilbronn angemerkt, dass die HWGK die bei HQ100 Uberflutete Flache
im Plangebiet als isolierten Bereich darstellt, der keine Verbindung zum zugehérigen
Gewasser (Dammlesgraben) hat. Aus fachtechnischer Sicht ist darum diese Darstellung nicht
plausibel und eine derartige gewasserbezogene Uberflutung des Plangebiets in der Realitat
nicht zu erwarten. GemaB HWGK kann ein HQiq0 im Bereich des Dammlesgrabens selbst
ohne nennenswerte Ausuferung abgefihrt werden. Erst bei einem HQexwem ist eine Uberflutung
von Teilen des Plangebiets zu erwarten. Aus fachtechnischer Sicht ist die Voraussetzung fur
ein Verbot des geplanten Baugebiets daher nicht gegeben. Auf die Uberflutungsgefahr bei
einem HQewem und auf eine erforderliche hochwasserangepasste Bauweise wird im
Bebauungsplan hingewiesen.

Die Uberflutungsflachen des HQexwem sind im zeichnerischen Teil nachrichtlich dargestellt.

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet stellt sich insgesamt als nach Osten geneigter Hang dar, welcher seinen
Hochpunkt mit etwa 248m UNN am nordwestlichen Gebietsrand hat. Von dort fallt das Geléande
in Richtung des Baugebiets ,Gottesacker II* bis auf ca. 236m GNN.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich zum Ackerbau genutzt. Im Stiden und Westen verlauft
jeweils ein befestigter Feldweg, der das Plangebiet begrenzt.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung
5.1 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird verkehrlich im Suden Uber eine Verlangerung der StraBe ,Am
Dammlesgraben® und im Norden Uber die ,Seestrale” an das innerértliche StraBennetz
angeschlossen. Die HaupterschlieBungsstraBe im Plangebiet verlauft von Norden nach Stiden
und verbindet die ,Seestrafle® mit der Strale ,Am Dammlesgraben®. Von der
HaupterschlieBung zweigen zwei AnliegerstraBen ab, die, im Osten miteinander verbunden,
eine RingerschlieBung formen und eine komfortable ErschlieBung des Plangebiets
gewabhrleisten.

Entlang der HaupterschlieBungsstral3e ist ein einseitiger, separater Gehweg geplant. Die
Anliegerstra3en werden als gemischtgenutzte Verkehrsflache verkehrsberuhigt ausgebaut.
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An den beiden, in Nord-Std-Richtung verlaufenden StraBen sind 6ffentliche Stellplatze parallel
zur Fahrbahn vorgesehen. Aufgrund der StraBenbreiten ist generell ein einseitiges Parken im
StraBenraum mdglich, jedoch hat die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den
Privatflachen Vorrang (Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellplatze/Wohneinheit).

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend des vorhandenen Bedarfs soll der Bebauungsplan Flachen fur die Errichtung
von Wohnh&usern bereitstellen. Angestrebt werden Uberwiegend Einfamilienh&user in Form
von Einzel- oder Doppelhdusern. Aufgrund der stadtebaulichen Vorpragung durch das
angrenzende Hotel mit Gasthof (Seegasthof), sind im Bereich der Einmindung in die
SeestraBe drei Bauplatze fir Mehrfamilienhduser vorgesehen.

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Aufgrund des
stadtebaulichen Ziels, Schaffung von Wohnraum, werden die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Festlegung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der H6he baulicher Anlagen bestimmt, wobei die maximale Héhe Uber die
Festlegung eines héchsten Gebaudepunktes (HGP) in Metern tGber Normalnull bestimmt wird.
Im Zusammenspiel mit der als Bezugshdhe festgelegten Héhenlage baulicher Anlagen
(ErdgeschossfuBbodenhéhe, EFH) ist die HOhenentwicklung auf diese Weise eindeutig und
nachvollziehbar definiert.

Die Festlegung der Baugrenzen erfolgt Gberwiegend in Form von durchgehenden Baustreifen,
womit eine flexible Bebauung mit geringem Befreiungserfordernis ermdglicht wird. Fir die
Zulassung von Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile usw. wird ein
Ausnahmetatbestand aufgenommen.

Garagen und Carports kommen durch die gewéhlte Festlegung der Baugrenzen tiberwiegend
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenzen) zu liegen. Zusatzlich sind diese
auf den daflir ausgewiesenen Flachen zulassig, die an geeigneten Stellen festgesetzt werden.
Wo es darlber hinaus verkehrlich/stadtebaulich vertretbar ist, kbnnen diese baulichen Anlagen
im Zuge einer Ausnahme auch auf den nicht Gberbaubaren Flachen zugelassen werden, die
Ausnahmevoraussetzungen sind entsprechend definiert.

Offene Stellplatze sind allgemein auch auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig, wenn sie
im Anschluss an die Verkehrsflachen errichtet werden.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften werden im Plangebiet die Dachformen Satteldach
(SD), versetztes Satteldach (vSD) und Zeltdach (ZD) mit einer Dachneigung von 20° — 40°
sowie Pult- und Flachdacher (PD, FD) mit einer Dachneigung von maximal 15° zugelassen.

Regelungen zu Art und Hohe von Einfriedungen werden nur entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen getroffen, da nur hier ein Regelungsbedarf fir eine einheitliche Handhabung
und Gestaltung besteht. Fir die privaten Grenzen gelten die Vorgaben des
Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg.

Die Festsetzung eines Mindestabstandes von 0,5m durch Einfriedungen und Stiitzmauern zu
FuBwegen, Feldwegen und anderen befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen ergibt sich aus
der Notwendigkeit, die Nutzbarkeit der Verkehrsflachen in vollem Umfang zu gewahrleisten.
Diese Abstandserfordernis besteht nicht zu Gehwegen die Teil der StraBen sind und zu
Verkehrsgrinflachen, da hier keine Einschrankung der Nutzbarkeit durch herangebaute
Stutzmauern zu beflrchten ist.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in erster Linie auf den privaten Grundstiicken
erfolgen, hierzu dient die Erh6hung der Stellplatzzahl auf zwei Stellplatze je Wohnung im
Bebauungsplangebiet. Dies ist geboten und sachgerecht, weil dies nach Abwéagung der
Belange der einzelnen Bauherren und der Allgemeinheit, unter Bericksichtigung
stadtebaulicher Grinde und Griinden des Verkehrs, erforderlich ist. Da die StraBenbreiten auf
das notwendige Maf reduziert sind, kénnen durch die Erhdhung der Stellplatzzahl auf zwei je
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Wohnung verkehrsgefahrdende Zustande im Plangebiet vermieden und die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs gewéhrleistet werden.

6. MaBnahmen zum Schutz der Natur / Grinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet wird im Norden durch die Seestral3e, die im AuBenbereich liegt, abgegrenzt.
Entlang der dort verlaufenden Béschung hat sich ein Feldgehdlz entwickelt, das teilweise als
Biotop kartiert und geschutzt ist. Um eine Beeintrachtigung dieser Struktur zu vermeiden wird
entlang des nérdlichen Gebietsrandes eine 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Dieser Streifen
kann auch zur Bewirtschaftung und Pflege der Béschung genutzt werden.

Um die PlangebietsauBenréander wirkungsvoll einzugriinen sind flachige Pflanzgebote durch
Straucher festgesetzt. Diese Eingriinung dient, zusammen mit der ergéanzenden inneren
Durchgriinung des Plangebiets, der Einbindung des Gebietes in die Nachbarschaft ebenso
wie der Verbesserung des lokalen Kleinklimas.

Das Plankonzept strebt eine mdglichst geringe Versiegelungsrate an. Neben einer mdglichst
geringen StraBenbreite auf das fir die ErschlieBung unumgéangliche MafR3 sind die privaten
Stellplatze  wasserdurchldssig auszufihren. Damit wird eine Verstarkung der
Hochwassergefahr durch das Baugebiet vermindert und die Grundwasserneubildung
verbessert.

Zur Verringerung des Oberflachenwasserabflusses und Verringerung der Hochwassergefahr
sind auf den Privatgrundstiicken Retentionszisternen verbindlich festgesetzt.

7. Ver- und Entsorgung

a) Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das 6értliche Versorgungssystem druck- und
mengenmaig sicherzustellen.

b) Es ist vorgesehen, das hausliche Schmutzwasser und das Niederschlagswasser getrennt
abzuleiten. Das Schmutzwasser wird in die vorhandene Mischwasserkanalisation
eingeleitet. Hierzu wird Anschluss an die bestehende Infrastruktur hergestellt.

Das Niederschlagswasser wird auf den Privatgrundstiicken gesammelt und Uber eine
Retentionsflache gedrosselt in den Dammlesgraben abgeleitet, der im weiteren Verlauf in
die Zaber mlndet.

8. Planstatistik / Stadtebauliche Kennzahlen

Gesamtflache des Plangebietes ca. 248 Ar 100 %
davon:

- Bauflache (WA) ca. 177 Ar 71 %
- Offentliche Verkehrs- und Verkehrsgriinflache ca. 62 Ar 25 %
- Grinflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB ca. 9 Ar 4 %
Anzahl der Bauplatze 36
Durchschnittliche BauplatzgréBe 4.9 Ar
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9. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13b
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13b BauGB (,Einbeziehung von
Aulenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®) durchgefiihrt, da durch den
Bebauungsplan eine Wohnnutzung auf Flachen begrindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen
Grundflache nach § 13b BauGB sind mit einer zuldssigen Uberbaubaren Grundflache von ca.
7120 m2im Sinne des § 19 (2) BauNVO erflllt.

Geman § 13b Satz 1 gelten die Vorschriften des § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)
entsprechend. Demnach ist zu prifen, ob Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von FFH-
und Vogelschutzgebieten bestehen. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedirfen,
darf nicht begriindet werden. Beides ist nicht der Fall.

Im Bebauungsplanverfahren muss auch der besondere Artenschutz gepruft werden. Dazu
wurden im Zuge des Verfahrens Fachbeitrdge vorgelegt (vgl. Anlagen der Begriindung
LJArtenschutzrechtliche Relevanzanalyse* und LJAvifaunistisches  Gutachten mit
artenschutzrechtlicher Prafung®).

Im Verfahren nach §13b BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Trotzdem
werden die Umweltbelange nach §1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB ermittelt, inhaltlich gepraft
und dargestellt (vgl. Anlage der Begriindung ,Umweltbelange und Eingriff zum Bebauungsplan
,Gottesacker IIlI*). Sie kdénnen daher sachgerecht in die Abwagung eingestellt sowie
untereinander und mit den anderen Belangen abgewogen werden. Auch die Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan entstehen kénnen, werden ermittelt, gleichwohl ein Ausgleich nicht
erforderlich ist.

Da die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren vorliegen, wird vom Umweltbericht,
von der Angabe der Verflgbarkeit umweltbezogener Informationen sowie von einer
zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Das Bebauungsplanverfahren wird jedoch
zweistufig durchgefiihrt, um die Offentlichkeit und Behdrden bereits friihzeitig in das Verfahren
einzubeziehen.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 21.01.2020/22.06.2021

Kaser Ingenieure
Ingenieurbtro fir Vermessung und Stadtplanung
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Anlagen der Begriindung

Artenschutzrechtliche Relevanzanalyse

bearbeitet durch:
Umweltplanung Dr. Minzing

NeubrunnenstraBBe 18
74223 Flein

Avifaunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Prifung

bearbeitet durch:

Peter-Christian Quetz, Dipl.-Biol.
Essigweg 1A

70565 Stuttgart

Umweltbelange und Eingriff zum Bebauungsplan ,,Gottesacker IlI*

bearbeitet durch:
werkgruppe gruen
MendelssohnstraBBe 25
70619 Stuttgart

Heimische Geholze

Landratsamt Heilbronn
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Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Zaberfeld
Gemarkung:  Zaberfeld

Bebauungsplan nach § 13b BauGB und 6rtliche Bauvorschriften ,,Gottesacker Il

Eingegangene Anregungen anlasslich der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung vom 10.02.2020 - 13.03.2020:

Nachtrag der Begriindung

Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

1.  Gemeinde Sternenfels
vom 04.02.2020

Sehr geehrte Frau Siedler,
gegen den Bebauungsplan haben wir keine Einwendungen.

Kenntnisnahme.

2. Stadt Guglingen
vom 12.02.2020

Sehr geehrte Frau Siedler,

mit Schreiben vom 03.02.2020 haben Sie uns (ber die Méglichkeit zur
Einsichtnahme in die Planunterlagen zu dem 0.9.
Bebauungsplanverfahren unterrichtet.

Fur die Verfahrensbeteiligung bedanken wir uns. Zu den vorliegenden
Planunterlagen haben wir keine Bedenken und Anregungen
vorzubringen.

Kenntnisnahme.

3. Gemeinde Pfaffenhofen
vom 13.02.2020

Sehr geehrte Frau Siedler,

seitens der Gemeinde Pfaffenhofen bestehen zu dem oben
gennannten Bebauungsplan keine Anregungen oder Bedenken.

Kenntnisnahme.

4. Netze BW
vom 17.02.2020

Sehr geehrte Frau Siedler, vielen Dank fir die Information Uber den
oben genannten Bebauungsplan.

Die elektrische Versorgung ist, bei tiblichem Leistungsbedarf, aus den
bereits bestehenden Trafostationen auBerhalb des Plangebietes
maoglich.

Von unserer Seite bestehen weder Anregungen noch Bedenken.

Bei weiteren Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

5. Deutsche Telekom Technik
GmbH

vom 22.02.2020

Sehr geehrte Frau Siedler,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG -
hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevolliméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.
Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung und bitten Sie
hiermit folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufzunehmen:

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen
weiterhin, auch wahrend und nach der ErschlieBungsmaBnahme
gewabhrleistet bleiben.

Eine Versorgung des Neubaugebietes mit
Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise ist aus
wirtschaftlichen Griinden nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden
Planungssicherheit méglich.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind daher geeignete und
ausreichende Trassen far die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Sobald dieser Bebauungsplan Rechtsglltigkeit erlangt hat, bitten wir,
uns dariber zu informieren und ggf. eine Mehrfertigung des Planes (in
pdf- und dxf-Format mit Fahrbahnkanten und Grenzen) zu
Ubersenden.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie
die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumafBnahmen der
anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten Adresse so
frh wie mdoglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Vorsorglich weisen wir schon jetzt darauf hin, dass Telekom an einer
gemeinsamen Ausschreibung nicht teilnehmen wird.

Wir bitten Sie weiterhin auch in Ihrer Ausschreibung ausdriicklich
darauf hinzuweisen, dass Telekom an der Ausschreibung nicht
teilnimmt, jedoch bestrebt ist mit der Firma, die den Zuschlag erhalten
hat, eigene Verhandlungen zu fihren.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*
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Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

Nach erfolgter Vergabe bitten wir Sie um Bekanntgabe der von lhnen
beauftragten Tiefbaufirma. Zur Vereinfachung der Koordinierung ist
Telekom bestrebt, die vor Ort eingesetzte Firma mit der Durchfihrung
der notwendigen eigenen Arbeiten zu beauftragen.

Rein vorsorglich und lediglich der guten Ordnung halber weisen wir
darauf hin, dass, -sollten unsere Verhandlungen mit der Firma
erfolglos verlaufen-, von lhrer Seite gemeinsam abgestimmte
Bauzeitenfenster zur Verlegung der Telekommunikationslinie,
wahrend der ErschlieBungsmaBnahme einzuplanen sind. Diese
werden in den Koordinierungsgesprachen festzulegen sein. Die
Bekanntgabe der beauftragten Tiefbaufirma méchten Sie bitte an die
im Absender genannte Adresse richten.

Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus
betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.
Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkasten und
Kabelschachten sowie oberirdische Gehduse soweit freigehalten
werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen
angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist
zu beachten.

Fir weitere Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne jederzeit zur Verfligung
und bedanken uns fur die Beteiligung am Planverfahren.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

6. Vodafone BW, GmbH
vom 04.03.2020

Sehr geehrte Frau Siedler,
vielen Dank fir lhre Informationen.

Im Planbereich liegen keine Versorgungsanlagen der Vodafone BW
GmbH.  Wir sind grundsatzlich daran interessiert, unser
glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und
damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fir Ihre
Biirger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weitergeleitet, die
sich mit Ihnen zu gegebener Zeit in Verbindung setzen wird. Bis dahin
bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

Fir Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung. Bitte geben Sie
dabei immer unsere obenstehende Vorgangsnummer an.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Beschluss des Gemeinderats

Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z. B. wegen Umverlegung, Mitverlegung,
Baufeldfreimachung, ect. oder eine Koordinierung/Abstimmung zum
weiteren Vorgehen, dass Vodafone und Unitymedia trotz der Fusion
hier noch separat Stellung nehmen. Demnach gelten weiterhin die
bisherigen Kommunikationswege.

Wir bitten dies flr die nachsten Monate zu bedenken und zu
entschuldigen.

Kenntnisnahme.

7. GroBe Kreisstadt Eppingen
vom 06.03.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Beteiligung der Stadt Eppingen an
Bauleitplanung.

lhrer

Durch den o.g. Bebauungsplanvorentwurf werden die Belange der
Stadt Eppingen nicht berihrt. Anregungen und Bedenken in Bezug auf
den genannten Bauleitplan haben wir deshalb nicht vorzubringen.

Fir Ruckfragen stehen wir lhnen jederzeit gerne zur Verfligung und
wiinschen dem Verfahren einen erfolgreichen und zlgigen Verlauf.

Kenntnisnahme.

8. Regierungsprasidium Stuttgart
Abteilung Wirtschaft und
Infrastruktur

vom 06.03.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

das  Regierungsprasidium  Stuttgart
Raumordnungsbehérde zu der oben
folgendermafBen Stellung:

héhere
Planung

nimmt als
genannten

Raumordnung

Zur Deckung des bestehenden Bedarfs an Wohnraum sind im
Plangebiet auf einer Flache von 2,34 ha die Errichtung von Einzel- und
Doppelhdusern geplant. Auf einzelnen Flachen sind auch
Mehrfamilienh&user vorstellbar.

Die in der Begriindung gemachten Ausfiihrungen zur Erforderlichkeit
der Planung gemaB § 1 Abs. 3 BauGB sind recht pauschal. Wir
empfehlen die Bedarfsbegrindung im Weiteren zu ergénzen.
Insbesondere bei der Inanspruchnahme von AuBBenbereichsflachen ist
der Bedarf an Neuausweisungen von Wohnbaufladchen plausibel
darzulegen. Beispielsweise kann zuséatzlich zu den bisherigen
Ausfiihrungen dies anhand einer Liste mit Bauinteressenten erfolgen.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Die Anregung wird aufgenommen und die Begriindung um Angaben
zum Bedarf ergéanzt.
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Beschluss des Gemeinderats

Weiter wird darauf hingewiesen, dass nach PS 2.4.0 Absatz 5 (Z) des
Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 in Zaberfeld als sonstige
Gemeinde im Lé&ndlichen Raum beim Wohnungsbau eine
Bruttowohndichte von 40 Einwohnern pro Hektar erreicht werden soll.
Ziele der Raumordnung sind nach § 4 Abs. 1 ROG i.V.m. § 1 Abs. 4
BauGB strikt zu beachten. Wir bitten darum die Planunterlagen im
weiteren Verfahren dahingehend zu ergéanzen.

AuBerdem beflrworten wir im Hinblick auf § 1a Abs. 2 §. 1 BauGB
ausdrucklich den Bau von Mehrfamilienhausern.

Das Plangebiet liegt auBerdem in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung
geman PS 3.2.6.1 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020.

PS 3.2.6.1 Abs. 4 (2):

»In den Vorbehaltsgebieten fiir Erholung sollen die natdrlichen und
kulturellen  Erholungsvoraussetzungen in  ihrem  rdumlichen
Zusammenhang erhalten werden. Den Belangen der landschaftlichen
Erholungseignung ist bei der Abwdgung mit konkurrierenden,
raumbedeutsamen  MaBnahmen ein  besonderes  Gewicht
beizumessen. Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und
Landschaft und der rdumliche Zusammenhang der Erholungsrdume
sollen erhalten und regional bedeutsamen Kulturdenkmalen ein
entsprechendes  Umfeld  bewahrt  werden. Sport-  und
Freizeiteinrichtungen sind mdglich, soweit die Funktionen der
landschaftsbezogenen Erholung dadurch nicht beeintréchtigt werden.”

Vorbehaltsgebiete sind als Grundsatze, nicht als Ziele der
Raumordnung zu werten (BVerwG, Beschl. v.15.06.2009, 4 BN 10 09),
so dass Vorbehaltsgebiete der Planung nicht grundséatzlich
entgegenstehen, jedoch in der Abwagung zu bertiicksichtigen sind.

DarUber hinaus ist aus unserer Sicht fraglich, ob die Voraussetzungen
fur ein Verfahren nach § 13b BauGB gegeben sind. Wir empfehlen
diesbezlglich eine Riicksprache mit dem Landratsamt Heilbronn als
zustdndige Genehmigungsbehdérde. Ein Problem sehen wir
insbesondere  beim  Tatbestandmerkmal Anschluss an in
Zusammenhang bebauter Ortsteile und verweisen auf die
Rechtsprechung des VGH Miinchen, Beschluss vom v. 04.05.2018 —
Az.15 NE 18.382.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Die Anregung wird aufgenommen. Die Unterlagen werden um
Angaben zur Bruttowohndichte ergéanzt.

Kenntnisnahme.

Das Landratsamt Heilboronn wurde am Verfahren beteiligt. Bedenken
zur Verfahrenswahl wurden nicht vorgebracht.

Das Plangebiet schlieBt im Osten unmittelbar an das bestehende
Baugebiet ,Gottesacker* an und hat dort eine durchgehende
gemeinsame mit eben diesem Gebiet. Ansonsten wird das Plangebiet
durch topographische bzw. infrastrukturelle Vorgaben begrenzt. Es
entwickelt sich keine zusammenhanglose oder unorganische
Streubebauung im AuBenbereich.

Der Bebauungsplan erweitert das bestehende Baugebiet
~Gottesacker”, ein neuer selbststandiger Siedlungsansatz entsteht
nicht.
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Dennoch weisen wir an dieser Stelle im Hinblick auf die Festsetzung
Ziffer 1.1 im Textteil des Bebauungsplans aus Klarstellungsgriinden
darauf hin, dass im Verfahren nach § 13b BauGB die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO
wegen ihres mdglichen Beeintrachtigungspotentials auszuschlieBen
sind (VGH Minchen, Beschluss v. 09.05.2018 — 2 NE 17.2528).

Vorsorglich weisen wir auch darauf hin, dass die im § 13b BauGB-
Verfahren geschaffenen Wohnbauflachen in klnftigen
Fortschreibungen von Flachennutzungsplénen in der Flachenbilanz
als Potentiale zu berlcksichtigen sind, soweit diese bis dahin noch
nicht bebaut sind.

Anmerkung
Abteilung 8 - Landesamt fur Denkmalpflege — meldet Fehlanzeige.

Hinweis:

Wir bitten klnftig - soweit nicht bereits geschehen - um Beachtung des
Erlasses zur Koordination in Bauleitplanverfahren vom 10.02.2017 mit
jeweils aktuellem Formblatt (abrufbar unter https://rp.baden-
wuerttemberg.de/Themen/Bauen/Bauleitplanung/Seiten/default.aspx)

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird geman § 26 Abs. 3
LplG gebeten, dem Regierungsprasidium nach Inkraftireten des
Planes eine Mehrfertigung davon - zusétzlich in digitalisierter Form -
im OriginalmaBstab zugehen zu lassen.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren.

Kenntnisnahme. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden
allgemein ausgeschlossen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Das Regierungsprasidium erhalt eine Mehrfertigung
des Bebauungsplans, auch in digitalisierter Form.

9. Regionalverband und Heilbronn-
Franken

vom 09.03.20200

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Beteiligung an dem o.g. Verfahren. Wir kommen
mit Blick auf den geltenden Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
hierbei zu folgender Einschéatzung.

Da durch die Planung keine regionalplanerischen Zielfestlegungen
betroffen sind, tragen wir keine Bedenken vor. Allerdings verweisen wir
auf die umfangreichen Vorabstimmungen, zuletzt am 28.06.2018 in
Guglingen, zwischen dem Verwaltungsraum Oberes Zabergéu, dem
Landratsamt Heilbronn und dem Regionalverband Heilbronn-Franken
bezuglich einer 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Kenntnisnahme. Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans ist in
Bearbeitung.
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Beschluss des Gemeinderats

Mit Blick auf die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes, die im
Jahr 1999 in Kraft getreten ist, halten wir eine Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes weiterhin fir notwendig und bedauern daher
die Wahl des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB, die zu
einer  weiteren  Verschiebung einer  Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes flhrt.

Darlber hinaus liegt das Plangebiet in einem als Grundsatz der
Raumordnung festgelegten Vorbehaltsgebiet fir Erholung nach
Plansatz 3.2.6.1. Den dort festgelegten Belangen ist in der Abwagung
ein besonderes Gewicht beizumessen.

Auf Seite 4 der Festsetzungen, unter Hinweis f), wird auf eine
nachrichtliche  Darstellung  der  Uberflutungsflaichen  nach
Hochwassergefahrenkarte im Plan verwiesen. Wir weisen darauf hin,
dass wir eine solche Darstellung im zeichnerischen Teil nicht finden
konnten. Wir regen an dies zu prifen und entsprechend zu korrigieren.

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verlauf dieses Verfahrens.
HierfUr bedanken wir uns vorab.

Kenntnisnahme. Die Lage innerhalb des Vorbehaltsgebiets fir
Erholung wird in der Begriindung thematisiert.

Der zeichnerische Teil wird erganzt.

Kenntnisnahme.

10. Naturschutzverein Zaberfeld
E.V.

vom 11.03.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Naturschutzverein Zaberfeld méchte die Gemeinde Zaberfeld
darauf hinweisen, in den neuen Baugebieten mehr fir den Erhalt der
Artenvielfalt im Siedlungsgriin zu tun!

Nach der Landesbauordnung §9 Abs.1 gilt ,die nicht Uberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke missen Grunflachen sein, soweit
diese Flachen nicht fiir andere zuldssige Verwendung bendtigt
werden....... “ Im Gegensatz zu echten Steingéarten, die naturliche
Lebensraume nachbilden und Wildpflanzen, Eidechsen, Insekten und
Spinnen beherbergen, sind die modernen Schottergérten in aller Regel
biologisch tot und wirken zudem oft wie eine Versiegelung. Auch
vereinzelte Thuja- oder Kirschlorbeerblische werten solche Géarten
nicht auf! Einheimische Tiere kdnnen mit diesen Gewéachsen so gut
wie nichts anfangen.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

In den ortlichen Bauvorschriften ist festgesetzt, dass die nicht
Uberbauten Flachen Grinflachen sein missen. Lose Materialien oder
Steinschittungen sind ausgeschlossen. Es wir auBerdem darauf
hingewiesen, dass Schotterungen zur Gartengestaltung keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) LBO sind.

Es ist auch festgesetzt, dass fir die Bepflanzung bevorzugt heimische
Laubgehdlze und hochstdmmige Obstbdume zu verwenden sind.
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1. Gartenbesitzerinnen und —besitzer respektieren die Bedirfnisse
wildlebender Tiere und Pflanzen und achten bei der Anlage ihrer
Garten darauf, Lebensrdume, Nahrungsquellen und Brutplatze zu
erhalten oder neu zu schaffen.

2. Die Baubehérden stellen sicher, dass die Landesbauordnung
konsequent eingehalten wird, nach der Schottergarten unzulassig
sind! In den Bebauungsplanen wird dieses Verbot explizit
aufgefihrt, um ein Bewusstsein fir die Rechtslage zu schaffen
und Bauherren Uber die Regelung zu informieren!

Fur Rickfragen und Hilfestellungen stehen wir gerne zur Verfligung.

11. Stadt Sachsenheim
vom 11.03.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir danken flr die Beteiligung am o.g. Bebauungsplanverfahren. Nach
Prifung der zur Verfligung gestellten Unterlagen kénnen wir lhnen
mitteilen, dass die Stadt Sachsenheim keine Bedenken oder
Anregungen vortragt.

Wir wiinschen dem Verfahren einen guten Verlauf und verbleiben.

Kenntnisnahme.

12. Bund fir Umwelt und
Naturschutz Deutschland

vom 13.03.2020

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren, wir danken fir die
Beteiligung am Bebauungsplanverfahren ,Gottesacker III“ und
nehmen dazu wie folgt Stellung:

1. Die Uberplante Flache weist keine in Bezug auf Arten- und
Biotopschutz besonders hochwertigen Strukturen auf. Wir haben
daher keine grundsatzlichen Einwendungen gegen das Vorhaben.

2.  Wir weisen darauf hin, dass das Biotop ,Hohlweg im Gewann
Dammle“, das nérdlich an das Gebiet angrenzt, im Kartendienst
der LUBW deutlich klirzer dargestellt ist als in der Realitét.

3. Die Gehdlzstrukturen entlang der SeestraBe und die nérdlich
angrenzenden Streuobstwiesen sind nachweislich nachtliche
Transfer- und Jagdstrecken von Fledermausen. Die bestehende
Beleuchtungssituation darf dort nicht intensiviert werden.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Im  Bebauungsplan ist insektenfreundliche
AuBenbeleuchtung und ein Beschrankung der AuBenbeleuchtung auf
das unbedingt erforderliche Maf3 beschréank.
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Insbesondere die im Zabergdu noch vorkommende Fledermausart
"Graues Langohr" reagiert &uBerst empfindlich auf die
Durchschneidung von  né&chtlichen  Wegstrecken zu den
Insektenjagdgebieten am Ortsrand durch Barrieren aus Licht. In den
Baugenehmigungen sind die rechtsverbindlichen LAl Hinweise zur
Minderung von Lichtemissionen aufzunehmen. Insbesondere die
individuelle, gestreute Ausleuchtung von Zufahrten, Gebaudefassaden
und der Einsatz von Flachenstrahlern (auch zeitgesteuert mit
Bewegungsmelder) sollte untersagt werden.

Bei der StraBenbeleuchtung ist die bedarfsgerechte Ausrichtung der
Lichtquellen ohne Streulicht oder Lichtglocke mittlerweile Standard.
Warmtdnige LED-Beleuchtung ist vorzuziehen.

4. Laut Begrindung (S. 3) ist Uberwiegend eine Bebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern geplant, auf Einzelflachen sind
eventuell Mehrfamilienhduser vorstellbar. Die im Bebauungsplan
eingezeichneten  Baufenster lassen vom freistehenden
Einfamilienhaus bis zu Reihenh&usern oder Mehrfamilienhdusern
alle Bauformen zu. Die Planstatistik gibt eine durchschnittliche
BauplatzgréBBe von 5 ar an. Wir erwarten, dass die Bauplatze
kleiner ausgewiesen und ausschlieBlich stérker verdichtete
Bauformen wie Doppelhduser, Reihenhduser  oder
Mehrfamilienhduser geplant werden, um den Flachenverbrauch
zu begrenzen.

5. Mit den Baufenstern ist ein Abstand von mindestens 10 m von der
Bdschungsoberkante des Dammlesgrabens einzuhalten.

6. AuBenbeleuchtungen sind insektenschonend auszufihren, d.h.
nach gegenwartigem Kenntnisstand mit warmwei3en LED und
unter Vermeidung von Streulicht.

7. Einfriedungen sind so auszufiihren, dass sie von Kleintieren wie
Igel passierbar sind.

8. Bei Dbefestigten Flachen wie Zufahrten muss die
Versickerungsfahigkeit gewéahrleistet sein. Bei Pflaster sind
ausreichende Abstandsfugen vorzuschreiben.

9. Wir schlagen vor, Regenwasserriickhaltungen von mindestens 6
m3 pro Gebaude oder Versickerung des Regenwassers auf dem
Grundstulck vorzuschreiben.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Im Plangebiet sind Baupldtze fur Einfamilien-, Doppel- und
Mehrfamilienhduser vorgesehen. Insbesondere fiir Bauplatze far
Einfamilienhduser besteht in Zaberfeld eine groBe Nachfrage
wohingegen die Nachfrage nach Reihenh&usern duBerst gering ist.

Die Baufenster sind von der Bdschungsoberkante des
Dammlesgrabens  ausreichend  entfernt. Im  Zuge  der
ErschlieBungsplanung ist auBerdem eine naturnahe Gestaltung des
Dammlesgrabens vorgesehen.

Im Bebauungsplan ist insektenfreundliche AuBenbeleuchtung und
eine Beschrankung der AuBenbeleuchtung auf das unbedingt
erforderliche Maf festgesetzt.

In den 6rtlichen Bauvorschriften ist festgesetzt, dass Einfriedungen mit
~Durchschlupf zu versehen sind.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Stellpldtze und Zufahrten
wasserdurchléssig zu befestigen sind.

Die Anregung wird aufgenommen. Im Bebauungsplan werden
Retentionszisternen verbindlich festgesetzt.
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10. Wir schlagen vor, eine Pilicht fiir Photovoltaikanlagen oder
Solarkollektoren auf den Dachern festzusetzen, um auf dem Weg
zur Klimaneutralitdt voranzukommen.

Die Anregung wird nicht aufgenommen. Eine Pilicht fir
Photovoltaikanlagen oder Sonnenkollektoren wird nicht festgesetzt.

13. Regierungsprasidium Stuttgart
Referat 21_Raumordnung,
Baurecht, Denkmalschutz

vom 31.03.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

in Abstimmung mit dem Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg
weist das Regierungsprasidium Stuttgart darauf hin, dass das
beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB nur dann zur Anwendung
kommen kann, wenn eine férmliche Einleitung des
Bauleitplanverfahrens bis 31.12.2019 erfolgte. Die férmliche Einleitung
eines Bauleitplanverfahrens setzt die ortsiibliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses voraus, § 2 Abs. 1 BauGB.

Lediglich die Beschlussfassung durch das zustandige Gremium ohne
anschlieBende Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses bis
zum Stichtag ist demnach nicht ausreichend. Alternativ ist das
Bauleitplanverfahren férmlich eingeleitet, wenn die Durchfliinrung der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung oder die Offenlage vor dem
Stichtag erfolgt sind.

Wir bitte dies zu beachten.

Kenntnisnahme. Die férmliche Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens erfolgte rechtzeitig am 31.10.2019 durch
die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses.

14. Landratsamt Heilbronn
vom 09.04.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu dem Vorhaben nimmt das Landratsamt wie folgt Stellung:

Naturschutz

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Zaberfeld und
schlieBt an das Wohngebiet ,Gottesacker II“ an. Im
Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Grlnflache fir Sport und
Tennis dargestellt.

Bei der Flache des Bebauungsplans ,Gottesacker Il1“ handelt es sich
um eine Ackerflache. Auf der Eingriffsflache befindet sich kein Biotop
oder anderes Naturschutzgebiet. Noérdlich grenzt das geschitzte
Offenlandbiotop ,Hohlweg im Gewann Dammle* an die Eingriffsflache
an. In das Biotop wird laut Bebauungsplan nicht eingegriffen.

Wahrend der Bauphase ist dafiir zu sorgen, dass das Biotop nicht
beeintrachtigt wird. Hierfur sollte es durch einen Bauzaun geschutzt
werden.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Kenntnisnahme.
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Aufgrund der GréBe und der Lage ist die Ackerflache ein potenzieller
Lebensraum fur Bodenbriter, insbesondere der Feldlerche. Aus
diesem Grund wird in der ,Artenschutzrechtlichen Relevanzanalyse”
eine Kartierung der Bodenbriter, insbesondere der Feldlerche und
Wiesenschafstelze, vorgeschlagen. Der Kartierung wird von Seiten der
unteren  Naturschutzbehérde zugestimmt, allerdings sollten
mindestens vier Begehungen durchgeflihrt werden, um ein
eindeutiges Ergebnis zu erhalten.

Im Entwurf des Bebauungsplans fehlt im Punkt 1.11 ,Pflanzzwang“ der
Begriff gebietsheimisch Laubbaume. Dies sollte erganzt werden.

Landwirtschaft

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen gegen das Vorhaben keine
grundséatzlichen Bedenken, da die digitale Flurbilanz fir das
Plangebiet im Rahmen der Wirtschaftsfunktionenkarte Grenzflur
ausweist. Wir bitten dennoch um einen sparsamen Umgang mit
landwirtschaftlichen Béden, da die Flachenbilanzkarte Vorrangflache
der Stufe Il ausweist.

Hinweise

Wir bitten darum, bei der Auswahl geeigneter Flachen fir evtl
notwendige  vorgezogene  AusgleichsmaBnahmen (CEF -
MaBnahmen) die Flachenbewirtschafter friihzeitig in die Planung
einzubeziehen.

Durch die nahegelegenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung Emissionen wie z.B. Staube,
Geruch, Larm und Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des
§ 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und sind durch die geplante
Nutzung hinzunehmen.

Wahrend und nach den BaumaBnahmen ist die Sicherheit und
Leichtigkeit des landwirtschaftlichen Verkehrs durchgangig zu
gewabhrleisten.

Bodenschutz

Nach fachlicher Priifung der Planungsunterlagen bestehen aus Sicht
des Bodenschutzes keine Bedenken gegen das Vorhaben. Es wird auf
die Pflicht ~ zur  Beachtung der  Bestimmungen  des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der
bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) hingewiesen.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Kenntnisnahme. Weitere artenschutzrechtliche Begehungen des
Plangebiets wurden durchgefiihrt. Das Ergebnis (Avifaunistisches
Gutachten mit artenschutzrechtlicher Priifung) ist der Begriindung als
Anlage beigeflgt.

Die Anregung wird aufgenommen. Die Festsetzung zum Pflanzzwang
wird erganzt.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

Mutterboden, der bei den BaumaBnahmen anféllt, ist gesondert von
tieferen Bodenschichten abzuheben und zu lagern. Er ist in
kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur
Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202
BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter
sorgfaltiger ~Trennung von  Mutterboden und  Unterboden
durchzufihren. Bodenverdichtungen sind grundsétzlich zu vermeiden.
Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der
Bautétigkeit aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen,
die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG
gewabhrleisten.

Da die Eingriffsflache gréBer als 5000 m? ist, wird nach DIN 19639
empfohlen, fir die geplanten BaumaBnahmen eine bodenkundliche
Baubegleitung zu bestellen. Auf diese Weise wird ein fachgerechter
Umgang mit den Bdden sichergestellt, die Eingriffe in diese minimiert
und der Erfolg eingriffskompensierender MaBnahmen gewahrleistet.

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster sind keine Altlastenfalle und
keine schadlichen Bodenveranderungen fir das Plangebiet geflhrt.

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegung gerechnet werden muss, sind
dem Landratsamt als Untere Wasserbehérde rechtzeitig vor
Ausflihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben,
unverzlglich einzustellen und die Untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Eine stédndige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewasser ist unzulassig.

Oberirdische Gewéasser

Nach Prifung der Planunterlagen bestehen aus Sicht des
oberirdischen Gewéssers Bedenken gegen das Vorhaben.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Seite 12



Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

Der Dammlesgraben im Plangebiet ist ein Gewasser Il. Ordnung und
naturfern ausgebaut. Um nach den Zielen der EU- WRRL, ein guter
Okologischer Zustand des Gewassers herstellen zu kdnnen, sind
beidseitig mindestens 5 m zur Gewasserentwicklung vorzuhalten.
Diese Forderung innerorts zum Entwicklungsstreifen ist auch im
Wassergesetz verankert.

Die Defizite an FlieBgewassern kénnen nur verbessert werden, wenn
dem Gewasser die noétige Wertschatzung erfolgt und dem
entsprechend in den Bebauungsplanen MaBnahmen zu Verbesserung
eingeleitet werden.

Hochwasser

Laut dem Texiteil ist es vorgesehen auf die Uberflutungsgefahr bei
einem extremen Hochwasserereignis lediglich hinzuweisen. Dieses
Vorgehen widerspricht der Forderung des § 78b Abs. 1 Punkt 1 WHG.
Bei Ausweisung neuer Baugebiete im AuBBenbereich sowie bei der
Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung von Bauleitplénen [...] sind
insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschdden in der Abwédgung nach § 1
Absatz 7 des Baugesetzbuches zu beriicksichtigen |[...].

Die Prifung entsprechend § 78b Abs. 1 Punkt 1 WHG ist durch den
Aufsteller des Bebauungsplanes durchzufiihren. Das Ergebnis der
Priifung ist nachrichtlich darzulegen.

Abwasser

Es ist vorgesehen, dass aus dem Baugebiet anfallende
Niederschlagswasser in den DAmmlesgraben einzuleiten.
Folgende Hinweise sollen in die Entscheidung aufgenommen werden:

Die Schadlosigkeit nach DWA M-153 oder vergleichbar ist
nachzuweisen.

Das Vorhaben ist genehmigungspflichtig. Die Einleitung von
Niederschlagswasser aus Baugebieten ist erlaubnispflichtig.

StraBen und Verkehr

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Siedlungsbereich von
Zaberfeld. Klassifizierte StraBen sind nicht betroffen, anbaurechtliche
Belange sind daher nicht zu prifen.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Kenntnisnahme. Durch den Ausbau des bestehenden Feldwegs zur
WohnstraBe  erfolgt  kein  zusatzlicher  Eingriff in  den
Gewaésserrandstreifen. Die sudliche Begrenzung des Feldwegs wird
beim Ausbau beriicksichtigt. Mit dem Landratsamt wurde bereits
abgestimmt, dass in diesem Fall der Ausbau zur WohnstraBe im
Gewasserrandstreifen genehmigungsfahig ware.

Dennoch ist geplant, den Ddmmlesgraben auf den Flurstick Nr. 3059
naturnah  zurlickzubauen um so auch die erforderlichen
Retentionsflachen zur Ableitung des Oberflachenwassers zu schaffen.

Kenntnisnahme. Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich des
HQExtrem auf hochwasserangepasste Bebauung zu achten ist, um
den Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschaden zu gewahrleisten.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende StrafRe ,Am
Dammlesgraben“, die ,SchillerstraBe” und ,SeestraBe”. Die
HaupterschlieBungsstrae im Plangebiet verlauft von Norden nach
Sliden und verbindet die ,SeestraBe” mit der StraBe ,Am
Dammlesgraben“. Von der HaupterschlieBung zweigen zwei
AnliegerstraBen ab, die im Osten miteinander eine RingschlieBung
bilden.

Die beiden nach Osten abgehenden und miteinander verbundenen
AnliegerstraBBen sollen als Mischverkehrsflache ausgewiesen werden.
Dies ist nur in kurzen StraBenabschnitten angebracht, in denen der
Verkehr eine untergeordnete Rolle spielt und die Aufenthaltsfunktion
Uberwiegt. Da es sich hier um keine StichstraBe handelt, ist
Durchgangsverkehr méglich. Zudem kennt die StVO keine gemischte
Verkehrsflache. Aus diesen Griinden empfehlen wir ausdriicklich die
Trennung zwischen StraBe und Gehweg. Es wird empfohlen den
Gehweg mit Hochbord auszubauen, denn nur so kann ein Uberfahren
bei Gegenverkehr wirkungsvoll minimiert werden, wenn die StraBe
sehr schmal ist.

Wir begriBBen, dass der geplante Gehweg hinter den o&ffentlichen
Parkflachen angelegt ist. So muss beim rlckwarts Ausparken der
Gehweg nicht Uberfahren werden.

Die Sichtfelder sind an allen Kreuzungen, Einmiindungen und Kurven
stets freizuhalten und im Plan nachzuweisen.

Die Hbhe der Einfriedungen ist im Bebauungsplan auf 0,80m im
Einmindungsbereich zu beschrénken, damit die Sicht fir Autofahrer
nicht beeintrachtigt wird.

Die Fahrbahnbreite ist mit 5,50m bzw. 6m gut dimensioniert.
Wir begriiBen die Festsetzung von 2 Stellplatzen / Wohneinheit.
Bautechnik

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Kenntnisnahme auf den von der HaupterschlieBung abzweigenden
AnliegerstraBen ist Gberwiegend mit Quell- und Zielverkehr und
weniger mit  Durchgangsverkehr zu rechnen.  Mdglicher
Durchgangsverkehr, aufgrund der Lage des Plangebiets ohnehin als
gering einzuschatzen, ist hauptsachlich auf der HaupterschlieBung zu
erwarten. Der StraBenquerschnitt der AnliegerstraBen ist flr eine
gemischte Nutzung ausreichend dimensioniert.

Kenntnisnahme.

Die erforderlichen Sichtfelder liegen auf den 6ffentlichen Flachen.
Einfriedungen sind auf diesen Flachen nicht vorgesehen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

1. ZuPkt. 1.2bund 1.3:
Die erf. EFH- und Gebaudehdhen sind noch anzugeben. Eine
Systemzeichnung auf dem Lageplan ware hilfreich flr die Planer
und Bauherren.

2. Zu Pkt. 1.5:
Eine max. Lénge fur eine Doppelhaushélfte wird empfohlen.

3. ZuPkt. 1.8 b:
Sollte der Garagen- bzw. Carportabstand nur flr freistehende
Einzelgeb&ude gewollt sein, ist dies konkret anzugeben. (Bsp. Gilt
nur fir freistehende Garagen und Uberdachte Stellplatze.)

Hinweis
Erfahrungsgeman ist eine VermaBung von Baugrenzen hilfreich, da
Bauherren und Planer vermehrt danach fragen.

Der Bebauungsplanentwurf wurde um die EFH- und Gebaudehéhen
erganzt.

Eine maximale Lange von Doppelhaushélften wird im Bebauungsplan
vorgegeben.

Die Vorgabe zum Garagen- und Carportabstand wurde entsprechend
erganzt.

Eine VermaBung der Baufenster wurde erganzt.

Einwendungen von Privatpersonen

1. Stellungnahme aus der
Oftentlichkeit

vom 11.02.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Bebauungsplanentwurf Gottesacker Ill mache ich die folgenden
Anregungen.

a) lIch rege an, die zuséatzliche Zufahrt zum Baugebiet Gottesacker
Il nicht zu bauen aus folgenden Griinden:

1. Sie ist nicht notwendig. Die Zufahrt war schon immer Uber die
StraBe Am Dammlesgraben geplant. Sie wurde schon im
Bebauungsplan Gottesacker | so breit geplant und dann auch so
gebaut, um sie spater als Zufahrt fir Gottesacker Il und Ill zu
nutzen.

Sie sie verursacht erhebliche Kosten.

Sie reduziert die verauBerbare Bauflache.

Sie erhéht dadurch auf die 0.g. zweifache Weise die Kosten je m?
Bauflache, verteuert damit die Bauplatzpreise und vermindert so
den Refinanzierungsspielraum fir die Gemeinde.

5. Sie versiegelt unnétig Flache.

poN

b) Der vorhandene Feldweg in der sldwestlichen Ecke des
Baugebiets soll leicht nach Norden verlegt und neben dem
vorhandenen Wassergraben eine Griinflache geschaffen werden.
Ich rege an, dies aus folgenden Griinden zu (iberdenken:

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

An der Zufahrt zur SeestraBe wird festgehalten. Sie dient der
Verteilung des Verkehrsaufkommens und bietet eine alternative
Zufahrtsméglichkeit z.B. bei BaumaBnahmen.

Die Verschwenkung des Feldwegs dient der Verkehrssicherheit und
erhéht die Achtsamkeit beim Einfahren vom Feldweg auf den
Dammlesgraben. Der Anschluss wird so gestaltet, dass auch ein
Befahren mit groBen landwirtschaftlichen Maschinen mdglich ist.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

1. Es verursacht Kosten fir bisherigen Feldweg entfernen,
Grlnanlage anlegen und neue Feldwegtrasse herstellen.

2. Es hat dieselben negativen Auswirkungen wie die oben unter a)
genannten Nr. 3 bis 5.

2. Stellungnahme aus der
Oftentlichkeit

vom 01.03.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den am 10.2.2020 bekanntgegebenen Bebauungsplan méchte
ich folgende Einwénde vorbringen:

Wir die Anwohner vom Im Dadmmle sind unmittelbar betroffen von Plan
des Neubaugebiets Gottesacker 3.

Demzufolge der Naturschutz zum Opfer fallen wird. Wir beobachten
sehr oft wie unsere mittlerweile Einheimische Stérche sowie Wild und
Graugéanse sowie Milane diesen Acker, nutzen, um sich zu erndhren.
Zumal der Jahre lange Baularm nicht nur uns Krank werden l&asst,
sondern auch die Tiere vertreibt, die hier leben unter anderem der vom
Aussterben bedrohte Feuersalamander. Es werden Griinflachen
vernichtet obwohl wir sie férdern sollten (Thema Bienensterben).

Gottesacker 2 war fir uns Anwohner schon eine Zumutung und seit
dem Zeitpunkt der Bauphase hat auch das Quaken der Frésche
deutlich nachgelassen.

Durch den § 13b BauGB wird dieser Naturschutz mit FliBen getreten
und nicht berlcksichtig und bedarf keine Umweltprifung.

Nach Einschatzung von BBN, BDLA, BUND, NABU, WP-Gesellschaft
und DNR ist das Instrument des § 13b damit wohnungspolitisch nicht
zielfihrend, europarechtlich fragwiirdig, planungsrechtlich widersinnig
sowie Naturschutz und umweltpolitisch unvertretbar.

Ich fordere Sie weiterhin auf, die Entscheidung noch einmal zu
Uberprifen und die Anderung am Bebauungsplan nicht vorzunehmen.

Artenschutzrechtliche Untersuchungen wurden durchgefihrt. Die
notwendigen VermeidungsmaBnahmen wurden als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Beim § 13b BauGB handelt sich um ein rechtmé&Biges
Planungsinstrument zur Schaffung von Wohnraum.

Die Eingriffe in die naturschutzrechtlichen Schutzgiiter wurden im
Laufe des Verfahrens ermittelt, das Ergebnis ist der Begriindung als
Anlage beigeflgt.

Kenntnisnahme.

3.  Stellungnahme aus der
Offentlichkeit

vom 01.03.2020

ich | schlieBe mich in jedem Punkt den Ausfiihrungen
des NN -

Bezlglich des Larmes méchte ich noch hinzufiigen, dass zu dem
Ublichen Baularm, tagliche Musikbeschallung von der Baustelle Uber
das Tal dréhnte! Und dieses in der ,Oase der Ruhe”

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*

Kenntnisnahme.
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Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

4.  Stellungnahme aus der
Offentlichkeit

vom 13.03.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit erhebe ich Einspruch zum Entwurf des Bebauungsplans
,Gottesacker llI" in Zaberfeld.

Kenntnisnahme.

Nachtrag zur Begriindung zum Bebauungsplan ,Gottesacker I1I*
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