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1 Allgemeines

1.1 Anlass der Flachennutzungsplananderung

Die Stadt Neuenstein beabsichtigt am siidostlichen Ortsrandbereich von Kleinhirschbach einen Bebauungs-
plan fiir ein Allgemeines Wohngebiet aufzustellen. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat
eine GroRe von ca. 0,42 ha und umfasst das Flurstiick Nr. 2381/1 Gemarkung Kleinhirschbach ganz und die
Flurstiicke Nr. 238, Nr. 232 (StraRe) und Nr. 117 (StraRe) teilweise /1/. Das Planungsgebiet liegt am stdostli-
chen Ortsrand von Kleinhirschbach und grenzt an die bestehende Wohnbebauung ,,Am Seltenrain® an.

Bebauungspladne sind nach § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die beabsichtigte Nut-
zung entspricht jedoch nicht den derzeitigen Flachennutzung des Flachennutzungsplans. Die Flachen befindet
sich im AuRRenbereich. Der aktuell giiltige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als nicht Gberplant, also
als landwirtschaftliche Fliche, dar. Somit wird im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes eine Anderung
des Flichennutzungsplanes erforderlich. Die Anderung des Flichennutzungsplans und die Aufstellung der
Bebauungsplananderung werden im Parallelverfahren durchgefihrt.

1.2 Plangebiet und Umgebung

Das Gebiet der geplanten Wohnbauflache liegt am 6stlichen Ortsrand des Neuensteiner Teilorts Kleinhirsch-
bach (siehe rote Markierung in der nachstehenden Karte). Im Norden und Westen schliel3t es an die beste-
hende Bebauung an, im Osten und Siden grenzt es an landwirtschaftliche Flachen.

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 238/1 sowie teilweise die Flurstiicke 117 und 232 und 238.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (unmafRstablich)
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Das Plangebiet stellt sich insgesamt als nach Stiden geneigter Hang dar, der seinen Hochpunkt mit etwa 296m
G.N.N. am nordlichen Gebietsrand hat. Von dort fallt das Geldnde nach Stiden, wo an der tiefsten Stelle ca.
288m U.N.N. erreicht werden.

Das Plangebiet wird momentan tUberwiegend landwirtschaftlich zum Ackerbau genutzt. Im Norden des Plan-
gebiets befindet sich die innerortliche StraBe ,,Am Seltenrain®, die im weiteren Verlauf nach Osten in die
Gemeindeverbindungsstralle zwischen Kleinhirschbach und GroBhirschbach tbergeht.

1.3 Erforderlichkeit der FNP-Anderung im Parallelverfahren

Der GVV Hohenloher Ebene verfiigt (iber einen rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan (10.Anderung der
4. Fortschreibung /2 /). Derzeit weist der Flichennutzungsplan eine landwirtschaftliche Flache aus, was der
derzeitigen Nutzung entspricht, jedoch nicht der zukiinftigen Nutzung als Wohnbauflache. Der Flachennut-
zungsplan ist daher zum Bebauungsplanverfahren anzupassen bzw. zu dndern. Die Anderung des Flichen-
nutzungsplans und die Aufstellung der Bebauungsplandanderung werden im Parallelverfahren durchgefiihrt.
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Abbildung 2: unmaRstéblicher Auszug der rechtskraftigen 10. Anderung der 4. Fortschreibung FNP /2 / (genordet)
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1.4 Verfahrensvermerke zum FNP-Verfahren

Aufstellungsbeschluss gemaR §2 (1) BauGB am: 12.12.2024

Beschluss liber die Form der friihzeitigen Beteiligung am: 12.12.2024
der Offentlichkeit gemaR §3 (1) BauGB

Offentliche / Ortsiibliche Bekanntmachung des

Aufstellungsbeschlusses gemal} § (1) BauGB am:
Frihzeitige Blrgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB vom:
in der Zeit bis:
Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemald § 4 (1) BauGB vom:
in der Zeit bis:
Auslegungsbeschluss gemal §2(2) BauGB am:
Offentliche / ortsiibliche Bekanntmachung der
offentlichen Auslegung gemaR § 3(2) BauGB am:
Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB vom:
bis:
Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher  vom:
Belange gemal § 4 (2) BauGB bis:

Feststellungsbeschluss gemal § 3 (2) BauGB
durch den Gemeinderat am:

Genehmigungsantrag an das Landratsamt
Hohenlohekreis gemaR §6(1) BauGB am:

Genehmigt durch Erlass gemal § 6 (1) BauGB vom
Landratsamt Hohenlohekreis am:

Genehmigung ortstblich bekannt gemacht
gemal § 6 (5) BauGB.: am:

2 Vorgaben liberortlicher Planungen

2.1 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Nach Raumstrukturkarte befindet sich der Teilort Kleinhirschbach im landlichen Raum im engeren Sinn. Nach
Plansatz 2.1.3.2 gilt /3 /

N (1) Die demographische, soziale und wirtschaftliche Entwicklung soll sich im Landlichen Raum weiterhin
positiv und nachhaltig fortsetzen. Dabei sollen die charakteristischen grof3flachigen und zusammen-
hdngenden Freirdume gesichert werden.

N (3) Die Land- und die Forstwirtschaft sollen als leistungsfahige Wirtschaftszweige so fortentwickelt werden,
dass sie fiir den Wettbewerb gestarkt werden und ihre Funktionen fiir die Ernahrungs- und Rohstoffsicherung
sowie ihre Aufgaben bei Naturschutz und Landschaftspflege auf Dauer erfiillen kénnen.

Der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 macht fur das Gebiet keine Vorgaben (WeiRflache) /3/ (siehe nach-
folgende Abbildung).
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Abbildung 3: unmaRstablicher Auszug aus der Raumnutzungskarte (genordet)

2.2 ErschlieBung

Das Plangebiet wird verkehrlich Gber die bestehende StralRe ,,Am Seltenrain® an das innerortliche StralRen-
netz angeschlossen. Die sechs Bauplatze werden durch einen Wohnweg mit Wendeanlage erschlossen, was
eine komfortable ErschlieBung gewahrleistet. Einzelzufahrten Gber die StraBe ,,Am Seltenrain” sind nicht zu-
gelassen. Die Wendeanlage ist so dimensioniert, dass PKW in den Wohnweg einfahren und wenden kénnen.
Da das Wenden von gréReren Fahrzeugen, wie beispielsweise Millfahrzeuge, nicht vorgesehen ist, sind Fla-
chen fur Millsammelbehalter im Einmindungsbereich in das Plangebiet vorgesehen. Der Wohnweg wird als
gemischtgenutzte Verkehrsflachen ausgebaut, da die Zufahrt nur die ErschlieBung der sechs Bauplatze ge-
wahrleisten muss.

Aufgrund der StraBenbreiten ist generell ein einseitiges Parken im Stralenraum moglich, jedoch hat die Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatflachen Vorrang (Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf
1,5 Stellplatze/Wohneinheit).

3 Festsetzung Bebauung WA ,,Am Hirschbach” im Flachennutzungsplan

3.1 Planung und Zielsetzung der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Auswei-
sung eines Wohngebietes im bisherigen AulRenbereich geschaffen werden. Dies ist nur moglich, wenn auch
der Flachennutzungsplan geandert wird, so dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden kann.

Normal.dotm / 01nes25299_eb01_14te_aend_w_hirschbach_251007.docx Seite 6 von 18



Stadt Neuenstein
14. Anderung 4. Fortschreibung FNP GVV B I T INGENIEURE

Hohenloher Ebene, W ,,Am Hirschbach”

In der Flachennutzungsplandnderung wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ,WA ,Am
Hirschbach”, Neuenstein-Kleinhirschbach als Wohnbauflache ausgewiesen.

Die bisherige Nutzung als reine landwirtschaftliche Nutzflache ist nicht langer vorgesehen. Die Flachennut-
zungsplananderung sowie der Bebauungsplan sollen eine eindeutige rechtliche Grundlage schaffen, um die
Nutzung als Wohnbauflache zu ermoglichen.
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3.2 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Um die Plangebietsaullenrdander wirkungsvoll einzugriinen sind flachige Pflanzgebote durch Straucher fest-
gesetzt. Die Eingrinung als auch die Pflanzung von Einzelbdumen tragen zur Verbesserung des lokalen Klein-
klimas bei. Das Plankonzept strebt eine moglichst geringe Versiegelungsrate an. Neben einer moglichst ge-
ringen StraBenbreite auf das flr die ErschlieBung unumgangliche MaR sind die privaten Stellplatze wasser-
durchldssig auszufiihren. Damit wird eine Verstarkung der Hochwassergefahr durch das Baugebiet vermin-
dert und die Grundwasserneubildung verbessert.
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3.2.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

GemaR dem Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am Hirschbach” /4/ sind folgende MaRnahmen nétig:

e  Schutz des Oberbodens, Abschieben des Oberbodens zu Beginn aller Erdarbeiten auf den betroffenen
Flichen (DIN 18915)

e  Gezieltes Erdmassenmanagement fiir die anfallenden Aushubmassen, 6kologisch sinn-voller Einbau
der Oberboden- und Rohbodenmassen

e Versiegelung des Bodens auf das unbedingt notwendige Mal3. Verwendung dauerhaft
wasserdurchldssiger Beldge, z.B. Rasengitter von Zufahrten und Stellplatze

e Zulassig sind nur metallische Dach- und Fassadenmaterialien mit verwitterungsfester Be-schichtung

e  Getrennte Regenwasserableitung

e Verwendung von Vogelschutzglas ab einer Fensterfliche von 2 m?

e Verwendung insektenschonender Beleuchtung nach dem Stand der Technik, Festsetzung
abstrahlungsarmer Leuchtmittel

e  Pflanzgebote am 6stlichen und sidlichen Rand sowie fiir Einzelbdume zur Eingriinung und zur

Einbindung des Plangebiets in die angrenzende Landschaft

MaRnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz:

Gemal dem Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Am Hirschbach” /4/ sind folgende MaRRnahmen nétig:

e  Verwendung wasserdurchlassiger Belage fiir Stellplatze und Garagenzufahrten

e  Pflanzzwang zur Pflanzung von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken und 6ffentlichen
Griinflachen

e Pflanzbindung zum Erhalt bestehender Baume auf 6ffentlichen Griinflachen

e Nutzung von Solarenergie auf den Baugrundstiicken

e Anlage nicht Gberbauter Grundstiicksflachen als Griinflache

e Begriinung von Dachflachen der Hauptgebaude mit einer Dachneigung bis 5°

e  Festsetzung von lebenden Einfriedungen unter Verwendung heimischer Geholze

e  Festsetzung von Zisternen mit zusatzlichem Rickhaltevolumen

3.2.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Gemaélk dem Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Am Hirschbach” /4/ sind folgende MaRnahmen zur Klima-
anpassung und zum Klimaschutz in Rahmen der Planung zu berlcksichtigen:

a. Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie die offenen Stellplatze diirfen nur mit einer dauerhaft
wasserdurchlassigen Flachenbefestigung (Rasengitter, Rasenpflaster, Dranpflaster oder dhnlichem) er-
stellt werden.

Die Verwendung von Pflastermaterial ohne wasserdurchldssige Abstandsfuge oder Flachenanteile ist
hierbei unzulassig.
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b. Beider Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

c. Durch BaumaBnahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu beschranken. Verdich-
tete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete MalRnahmen wieder wirkungsvoll
zu lockern.

Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutterboden des Urge-
landes nicht Gberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir Auffiillungen ist ausschlielRlich
Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit
Bodenmaterial auszuschlieBen sind.

d. Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche und abstrah-
lungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

e. Fur Fenster- und Glasflichen die gréRer als 2m? sind und zu den nérdlichen, stlichen und siidlichen
AulRenbereichsflachen hin geplant sind, ist Vogelschutzglas der Kategorie 1 zu verwenden.

f.  Bei der Verwendung von Metall als Baustoff bei der Dacheindeckung (Blei, Kupfer, Zink und deren Le-
gierungen) ist verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

g. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

3.2.3  AusgleichsmaRnahmen

Die Ausgleichsmalinahmen zur Kompensation der nach den durchgefiihrten Vermeidungs- und
Minderungsmalinahmen erheblichen Eingriffe in die beschriebenen Umweltbelange werden im Folgenden
erst zusammenfassend und dann ausfihrlich in den Festsetzungen (s. Kapitel 3.2.4 Pflanzzwang der
Begriindung zum Flachennutzungsplan) gemaR /4/ beschrieben

AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Gebiets sind:

e  Pflanzung von Einzelbdumen

e  Pflanzung von Strauchern am 6stlichen und stidlichen Rand des Plangebiets

e Ansaat der privaten Griinflaiche mit einer artenreichen Saatmischung als Wiese

3.2.4 Pflanzzwang

Im Umweltbericht /4 / und Bebauungsplan /1/ wurden folgende Pflanzzwange festgesetzt:

Pflanzzwang Einzelbdume (PZ/E)

Auf jedem Baugrundstiick sind zwei gebietsheimische, standortgerechte, hochstaimmige Obst und/oder
Laubbdume zu pflanzen, dauernd zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Ortliche Lage im Lageplan
(durch Planzeichen festgesetzten Stellen) ist nicht bindend.

Flachiger Pflanzzwang (PZ)

Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind flachig mit gebietsheimischen, standortgerechten, Gehdlzen zu
bepflanzen, dauernd zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Notwendige Stiitzmauern zur Modellierung
des Gelandes sind in den Pflanzflachen zulassig. Die anzupflanzenden Geholze sind der Pflanzenliste 2 zu
entnehmen.
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Hinweis zu den Pflanzzwangen

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Aufnahme der Gebdudenutzung zu vollziehen. Alle Bepflan-
zungen sind gemal DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzufiihren, gemaft DIN 18919 zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Regelungen des Nachbarrechts Baden-Wiirttemberg
sind zu beachten.

Private Grinflache

Die als private Grinflache gekennzeichnete Flache ist mit einer artenreichen Blihmischung als Wiese anzu-
sden und dauerhaft zu pflegen. Nebengebaude sowie bauliche Anlagen wie beispielsweise Stlitzmauern sind
unzulassig.

4 Umweltbericht und Griinordnung

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes im Zuge der Anderung des Flichennutzungsplanes im Sinne der
Abschichtungsregel wird verzichtet. Ein Umweltbericht wurde zum Bebauungsplanentwurf erstellt und ist
den Unterlagen als Anhang beigefiigt.

GemaR dem Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am Hirschbach” in Neuenstein-Kleinhirschbach vom
09.07.2024 /4/ (siehe Angang) sind durch den Vollzug des Bebauungsplanes ,,Am Hirschbach” Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten. Dies betrifft vor allem die Versiegelung des Bodens durch Gebaude und
Verkehrsflaichen. Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden vom Biro Steinbach wie folgt
zusammengefasst: “Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nicht vorhanden. Das Vorhaben steht dem landesweiten Biotopverbund nicht entgegen, da keine Kernrdume
oder Suchraume innerhalb des Untersuchungsgebiets liegen.

Umweltbelang Mensch, Gesundheit, Bevolkerung

Anlagebedingt ergibt sich eine Verdnderung des Ortsbilds in Ortsrandlage. Mit der geplanten Eingriinung des
Wohngebiets nach Siiden und Osten kann der der Ubergang in die freie Landschaft neu gestaltet werden.

Die bauzeitlich zu erwartende erhéhte Belastung durch Baufahrzeuge tritt nur temporaren auf, so dass
daraus keine gravierenden Beeintrachtigungen abzuleiten sind.

Negative gesundheitliche Auswirkungen auf den Menschen sind nicht zu erwarten, da ein All-gemeines
Wohngebiet ausgewiesen wird.

Umweltbelang Pflanzen und Tiere, Artenschutz

Durch das Vorhaben werden vorhandene Ackerflachen in Anspruch genommen. Aus dem Jahr 2020 liegt eine
spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung zur Erfassung der Vogelfauna vor.

Die bebauten und versiegelten Bereiche gehen als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere verloren. Hiervon sind
jedoch keine geschiitzten Arten direkt betroffen

Umweltbelang biologische Vielfalt

Durch die bisherige intensive Ackernutzung ist die biologische Vielfalt im Plangebiet stark ein-geschrankt. Mit
der gartnerischen Anlage der privaten Grundstiicke kann die biologische Viel-falt im Gebiet erhoht werden.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind durch das geplante Vorhaben fiir den Um-weltbelang
biologische Vielfalt nicht zu erwarten.
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Umweltbelang Boden

Als erhebliche Beeintrachtigung fiir den Umweltbelang Boden ist die zusatzliche Versiegelung von 0,21 ha zu
werten. Bei den Béden handelt es sich aufgrund der hohen natirlichen Boden-fruchtbarkeit um
landwirtschaftlich sehr hochwertige Boden der Vorrangflur. Mit der Bebauung gehen neben der
Bodenfunktion ,natiirliche Bodenfruchtbarkeit” auch die Bodenfunktion ,Ausgleichskorper fir den
Wasserkreislauf” und , Filter und Puffer flir Schadstoffe” vollstandig verloren. Die Versiegelung sollte deshalb
auf das unbedingt notwendige Mal beschrankt werden. Der Eingriff kann mit einer Wiederverwendung des
Oberbodens, der bei der ErschlieBung 6ffentlicher Flachen anfallt, gemindert werden.

Das Vorhaben ist fiir den Umweltbelang Boden durch die Versiegelung und Umlagerung des Bodens mit
erheblichen Beeintrachtigungen verbunden, die durch zusatzliche externe AusgleichsmalRnahmen zu
kompensieren sind.

Umweltbelang Flache

Das Planungsgebiet befindet sich im bisherigen Aullenbereich, so dass bisher nicht (iberplante und
unzerschnittene Freiflachen in Anspruch genommen werden.

Da das Vorhaben eine Fliche von insgesamt 0,42 ha umfasst, wird das Nachhaltigkeitsziel der
Bundesregierung (maximale Flacheninanspruchnahme in Neuenstein (0,87 ha/lahr) durch dieses Vorhaben
noch nicht Gberschritten.

Umweltbelang Wasser

Das Risiko des Schadstoffeintrags durch umweltgefdhrdende Bau- und Betriebsstoffe der Bau-maschinen
wahrend der Bauphase kann durch ordnungsgemal} gewartete Baumaschinen so-wie einen sachgemalen
Umgang mit umweltgefahrdenden Materialien minimiert werden.

Durch die zusatzliche Versiegelung von ca. 0,21 ha Flache geht ein erheblicher Anteil an Infiltrationsflache fir
die Grundwasserneubildung verloren. Der Oberflachenwasserabfluss er-héht sich. Anfallendes
unverschmutztes Regenwasser wird dem Hirschbach zugefiihrt, der stidlich des Planungsgebiets verlauft, so
dass dieser Eingriff gemindert werden kann.

Durch die Ausweisung des Wohngebiets sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir den Umweltbelang
Wasser zu erwarten.

Umweltbelang Klima und Luft

Wahrend der Bauzeit ist, aufgrund des notwendigen Einsatzes von LKWs und anderen Bau-maschinen, mit
einer geringfligig erhohten Luftschadstoffbelastung im Bereich des Vorhabens zu rechnen. Diese
Beeintrachtigung wirkt jedoch nur temporar und wird somit als nicht erhebliche Beeintrachtigung eingestuft.

Die Erhohung des Anteils versiegelter Flache fiihrt zu einer verstarkten Erwarmung im Gebiet. Die geplanten
Pflanzgebote mit Gehdlzbewuchs kdnnen durch Verdunstungskiihle in Verbindung mit Schattenwurf die
Erwarmungseffekte mindern, die Geholzstrukturen kdnnen mit ihrer Blattoberflache zudem Schadstoffe aus
der Luft filtern.
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Umweltbelang Landschaftsbild und Erholung

Das als Acker genutzte Plangebiet weist kaum landschaftspragende Elemente auf und ist durch die
angrenzenden Siedlungsbereiche gepragt.

Durch die Festsetzungen hinsichtlich der Eingriinung des Baugebiets werden Beeintrachtigungen in das
Landschafts- bzw. Ortsbild gemindert. Erhebliche Beeintrachtigungen des Umwelt-belanges Landschaftsbild
sind nicht zu erwarten.

Die vorhandenen Wegebeziehungen bleiben erhalten und stehen weiterhin fir die Erholungs-nutzung zur
Verfligung. Aufgrund der vorhandenen Ausstattung der Umgebung mit Freiflaichen wird die Erholung nicht
erheblich beeintrachtigt. Die natlrlichen Erholungsvoraussetzungen bleiben im rdumlichen Zusammenhang
erhalten. Der Umweltbelang Erholung wird daher nicht erheblich beeintrachtigt.

Umweltbelang Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand vom Vorhaben nicht be-troffen.

Auswirkungen durch die Planung und VermeidungsmaRnahmen:

Negative Auswirkungen im Gebiet kdnnen durch Vermeidungs- und Minderungsmalinah in groStmaoglichem
Umfang ausgeschlossen werden:

e  Schutz des Oberbodens, Abschieben des Oberbodens zu Beginn aller Erdarbeiten auf den betroffenen
Flachen (DIN 18915)

e  Gezieltes Erdmassenmanagement fiir die anfallenden Aushubmassen, 6kologisch sinn-voller Einbau der
Oberboden- und Rohbodenmassen

e \Versiegelung des Bodens auf das unbedingt notwendige Mall. Verwendung dauerhaft
wasserdurchldssiger Beldge, z.B. Rasengitter von Zufahrten und Stellplatze

e  Zulassig sind nur metallische Dach- und Fassadenmaterialien mit verwitterungsfester Be-schichtung
e  Getrennte Regenwasserableitung
e Verwendung von Vogelschutzglas ab einer Fensterfliche von 2 m?

e Verwendung insektenschonender Beleuchtung nach dem Stand der Technik, Festsetzung
abstrahlungsarmer Leuchtmittel

e  Pflanzgebote am ostlichen und sidlichen Rand sowie fiir Einzelbdume zur Eingrinung und zur
Einbindung des Plangebiets in die angrenzende Landschaft

Verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen beim Umweltbelang Boden sollen durch MaRnahmen des
Okokontos der Stadt Neuenstein ausgeglichen werden.
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5 Europaischer Artenschutz, Artenschutzbeitrag

Zur Prifung der Betroffenheit von artenschutzfachlichen Belangen wurde fir das Bebauungsplanverfahren
»Am Hirschbach” eine artenschutzrechtliche Relevanzanalyse /5 / sowie eine vertiefende avifaunistische Un-
tersuchung /6 / erstellt (siehe Anhang).

5.1 Ergebnisse der Potentialanalyse

Gemal der Relevanzanalyse von Hr. Dr. Miinzing kommen folgende relevante Habitate im Plangebiet vor:
Acker, StraRe und der Hirschbach mit einem bachbegleitenden Gehélzsaum. Diese wurden von dem Gutach-
ter /5/ wie folgt beurteilt:

5.1.1 Lebensraumhabitat Ackerflachen:

Ackerflachen sind oft geeignete Bruthabitate fiir Bodenbriiter wie Feldlerche und Wiesenschafstelze. Beide
Vogelarten sind auf freie offene Landschaften angewiesen und meiden vertikale Hindernisse wie Bebauung
oder Geholzstreifen.

Beides ist im Plangebiet vorhanden (Gehélzsaum am Hirschbach, 6stlicher Ortsrand von Kleinhirschbach.
Werden nur 50 m Abstand zu solchen Hindernissen angenommen, in denen die Bodenbriter nicht briiten,
ist der grofSte Teil des Plangebiets als ungeeignet zur Brut von Bodenbritern anzusehen.

Hinzu kommt die ungiinstige Topografie des Geldandes, das deutlich von Nord nach Sid abfallt, wodurch es
zu einer weiteren Horizonteinengung kommt.

Bei einer Kartierung wurde die Feldlerche auch nicht festgestellt, da das Areal nicht geeignet ist. Die Art
kommt wesentlich weiter sidlich (jenseits des Hirschbachs), allerdings in Horweite, vor (QUETZ; 2020,
Vorabinfo per mail)

5.1.2 Lebensraumhabitat StraRe

Die StralRe ,,Am Seltenrain” hat keine artenschutzrechtliche Relevanz.

5.1.3 Lebensraumhabitat Hirschbach und bachbegleitender Geh6lzsaum

Der Hirschbach mit seinem Gehdélzsaum liegt weitgehend auRerhalb des Planbereichs. Auswirkungen auf
Artengruppen wie Fische, Muscheln oder Krebse sind nicht zu erwarten.

Der Geholzsaum bietet sicher Nistmoglichkeiten fir verschiedene Brutvogelarten und ev. auch Quartiere und
Versteckmoglichkeiten fir Fledermausarten. In diese Strukturen wird jedoch nicht eingegriffen, so dass eine
erhebliche Beeintrachtigung nicht zu erwarten ist.

Gleiches gilt fir eine eventuelle Leitfunktion des Gehdlzsaums fir Fledermause. Durch die breite Griinflache
sind auch hier keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

5.1.4 Fazit Potentialanalyse

Bei einer Uberbauung des Geldndes sind nach derzeitigem Kenntnisstand nur geringe artenschutzrechtliche
Konflikte zu erwarten. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG werden bei
Bericksichtigung der Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen nicht ausgel6st. Weitere vertiefte
Untersuchungen bzw. vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF - MalRnahmen) sind nicht notwendig.
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5.2 Ergebnisse der vertiefende avifaunistische Untersuchung

Die Ergebnisse der avifaunistischen Untersuchungen wurden vom Biro Steinbach im Zuge der
Umweltprifung /4 / wie folgt zusammengefasst:

“Im Friihjahr 2020 wurde eine avifaunistische Untersuchung durchgefiihrt. Das Untersuchungsgebiet hat sich
seither nicht verandert. Das Plangebiet selbst ist strukturarm und wurde durchgehend intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Beziiglich der Ergebnisse der Relevanzpriifung und des artenschutzrechtlichen
Gutachten sind daher keine wesentlichen Anderungen zu erwarten.

Insgesamt konnten 19 Vogelarten (Amsel, Blaumeise, Bluthadnfling, Buchfink, Feldlerche, Gartengrasmiicke,
Griunfink, Hausrotschwanz, Haussperling, Kohlmeise, Mausebussard, Moénchsgrasmiicke, Rabenkrdhe,
Ringeltaube, Rotkehlchen, Star, Stieglitz, Turmfalke, Wacholderdrossel) innerhalb des Untersuchungsgebiets
und der nahen angrenzenden Umgebung festgestellt werden, darunter neun Brutvogelarten und vier weitere
in grofBerer Entfernung sowie sechs Nahrungsgaste. Im Plangebiet selbst konnten keine Vogelarten
festgestellt werden.” [Anmerkung BIT Ingenieure: Ein Auslésen von Verbotstatbestinden gemald § 44

BNatSchG im Hinblick auf die Artengruppe der Vogel ist daher nicht zu erwarten].

“Im Rahmen einer Relevanzprifung (siehe Kapitel 5.1 der Begriindung FNP) wurde festgestellt, dass fir
andere artenschutzrelevante Tierarten, wie z.B. Reptilien, im Plangebiet keine geeigneten Strukturen
vorhanden sind. Beeintrachtigungen von Arten aullerhalb des Planungsgebiets, wie z. B. im Bereich des
Hirschbachs, durch das Vorhaben wurden ausgeschlossen.”

5.3 Zusammenfassung BIT Ingenieure:

Aufgrund der der vorliegenden Gutachten sind keine Verbotstatbestande nach § 44 zu erwarten. Erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen durch das geplante Vorhaben fiir den Umweltbelang Pflanzen, Tiere, Ar-
tenschutz sind unter Beachtung der genannten MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich nicht zu
erwarten.

Die beiden vollstandigen Gutachten zum Artenschutz sind den Unterlagen im Anhang beigefiigt.

6 Schutzgut Flache

6.1 Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes

GemaR Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung soll die Flachenneuinanspruchnahme bis 2030 auf
max. 30 ha/Tag reduziert werden (Quelle: BUNDESREGIERUNG 2021) Bei einer Einwohnerzahl von derzeit
etwa 84,4 Mio. Einwohnern in Deutschland wiirde das einen Flichenverbrauch von ca. 35,5 cm? pro Tag und
Einwohner bedeuten. Neuenstein hat derzeit eine Einwohnerzahl von ca. 6.700 Personen. (Quelle: Statisti-
sches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand:2022). Bezogen auf Neuenstein sollte demnach eine maximale
Flicheninanspruchnahme von 23,8 m? am Tag und 0,87 ha im Jahr angestrebt werden.

Das Planungsgebiet befindet sich im bisherigen AuRenbereich, so dass bisher nicht Gberplante und unzer-
schnittene Freiflachen in Anspruch genommen werden Die Freiflache wird nachfolgend beurteilt.
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6.2 Beurteilung der Belange der Landwirtschaft

Flr die Beurteilung der landwirtschaftlichen Belange ist aktuell die Bodenpotenzialkarte und die Flurbilanz
2022 anzuwenden.

Die Flurbilanz bildet in Baden-Wiirttemberg seit ca. 1975 eine wichtige kartografische Grundlage der Land-
wirtschaftsverwaltung fir den Bereich der Agrarstruktur. Sie umfasst die Bewertung landwirtschaftlicher Fla-
chen sowohl hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der Boden als auch in Bezug auf die wirtschaftliche Bedeutung
far landwirtschaftliche Betriebe. Damit leistet die Flurbilanz einen wesentlichen Beitrag fir Stellungnahmen
der Landwirtschaftsverwaltung als Trager offentlicher Belange.

Die Bodenpotenzialkarte (ehemals Flachenbilanzkarte) gibt Auskunft Gber die Eignung von Boden fir die

landwirtschaftliche Produktion. Sie unterscheidet dabei fiinf Wertstufen von sehr guten bis ungeeigneten
Boden.

Bestimmende Faktoren fiir die Bodenpotentialkarte:

Die Ertragsfahigkeit der Boden unserer landwirtschaftlichen Nutzflachen wird von den Bodenarten, dem ge-
ologischen Untergrund, den Grundwasserverhaltnissen und den klimatischen Gegebenheiten bestimmt.
Die Summe dieser lokalen Faktoren ergibt insgesamt die Bodengitite. Die landwirtschaftlichen Flachen wer-
den auf Grundlage der digitalen Bodenschatzung (Acker- oder Griinlandzahl) nach den heutigen Erkenntnis-
sen und Bedingungen der Landbewirtschaftung flurstiickgenau, teilweise sogar teilflaichenscharf bewertet.
Ergdanzend wird in der Bodenpotenzialkarte die Hangneigung berlicksichtigt, die dem Einsatz von Maschinen,
Geraten und der Flachennutzung Grenzen setzt und damit den wirtschaftlichen Erfolg mitbestimmt.

6.3 Flurbilanz 2022

Die Flurbilanz 2022 hat die Wirtschaftsfunktionenkarte ersetzt und ist seit Dezember 2023 landesweit ver-
flgbar. Sie kommt vor allem dann zum Einsatz, wenn die Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange gepruft
werden soll. Sie gibt differenziert Auskunft Gber die landwirtschaftliche Wertigkeit und Bedeutung von land-
wirtschaftlich genutzten Fluren

Gemal der Flurbilanz 2022 der LEL vom 06.05.2024 sind die Flachen im Bereich der Planung als Vorrangflur
(Wertstufe 1) ausgewiesen /7/. GemaR den Vorgaben der Flurbilanz 2022 handelt es sich bei Fldchen der
Vorrangflur um besonders landbauwiirdige. Diese sind zwingend der landwirtschaftlichen Nutzung vorzube-
halten. Das bedeutet, dass das Schutzgut Boden und Flache bei der Abwagung der landwirtschaftlichen Be-
lange eine hohe Bedeutung beigemessen werden muss.

6.4 Bodenpotentialkarte

Die Bodenpotenzialkarte (ehemals Flachenbilanz) erlaubt durch ihre flurstiickbezogene Beurteilung der Leis-

tungsfahigkeit der Boden landwirtschaftlicher Flurstiicke eine gute Differenzierung der Flachen nach ihrer
Ertragsfahigkeit. Sie ergdanzt damit die groRraumiger abgegrenzte Flurbilanz 2022 um wertvolle flurstiickbe-

zogene Informationen.

GemaR der Bodenpotentialkarte wurden die Boden im Plangebiet der Kategorie Vorbehaltspotential | (Wert-
stufe Il) zugeordnet /7/. GemaR den Wertstufen der Bodenpotentialkarte handelt es sich um gute Boden mit
einer Acker-/ Grlinlandzahl von 45 — 59 oder einer Hangneigung 12 bis 18%.
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6.5 Abwaiagung der Belange Schutzgut Flache

GemaR der Flurbilanz 2022 der LEL vom 06.05.2024 sind die Flachen im Bereich der Planung als Vorrangflur
(Wertstufe 1) ausgewiesen /7/. GemaR den Vorgaben der Flurbilanz 2022 handelt es sich bei Flachen der
Vorrangflur um besonders landbauwiirdige. Diese sind zwingend der landwirtschaftlichen Nutzung vorzube-
halten. Dies wiirde eigentlich einer Bebauung entgegenstehen.

Da das Vorhaben eine Fliche von insgesamt 0,42 ha umfasst, wird das Nachhaltigkeitsziel der
Bundesregierung (maximale Flacheninanspruchnahme in Neuenstein (0,87 ha/lahr) durch dieses Vorhaben
noch nicht Gberschritten (s. auch Umweltbericht /4/). Zudem stehen in Kleinhirschbach keine Wohnbaufla-
chen mehr zur Verfligung. Der Bedarf ist somit nachgewiesen (siehe auch Potentialanalyse).

Im Falle des Wohngebietes ,,Am Hirschbach” wird daher trotz der Lage in einem Vorranggebiet, das eigentlich
zwingend der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten ist, aufgrund der Kleinflachigkeit der BaumaR-
nahme und dem nachgewiesenen Bedarf (Details s. Kap 7) zu Gunsten einer Bebauung abgewogen.

7 Bedarf fir Wohnbaufldche

Der Nachweis des Bauflachenbedarfes erfolgt liblicherweise unter Beachtung des Hinweispapiers ,,Plausibi-
litatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10
Abs. 2 BauGB“ des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau vom 15.02.2017. In diesem Fall
wurde jedoch auf eine rechnerische Bedarfsermittlung verzichtet, da es sich lediglich um eine Flache von rd.
0,42 ha handelt.

Im Teilort Kleinhirschbach sind aktuell keine Wohnbauflachen auf dem freien Markt verfiigbar. Innerortliche
Potenziale kann die Stadt derzeit nicht durch die ErschlieBung von brach liegenden Flachen aktivieren. Wei-
tere Moglichkeiten der Innenentwicklung sind derzeit ausgeschopft bzw. nur langfristig zu erreichen, da die
Baullicken in Privateigentum sind und somit ein Zugriff durch die Stadt nicht moglich ist. Die Stadt mochte
durch die Entwicklung des Baugebiets einen Beitrag zur mittel- und langfristigen Bedarfsdeckung leisten. Die
bisher ausgewiesenen Baugebiete im Gemeindegebiet wurden in den letzten Jahren alle ziigig bebaut. Bau-
winsche aus der ortsansdssigen Bevolkerung miissen negativ beschieden werden, da die Stadt in den Teilor-
ten (ausgenommen der Teilort Untereppach) keine Bauplatze mehr im Eigentum hat. Es ist fiir die folgenden
Jahre mit wieder stetigen Nachfragen nach Bauplatzen im Gemeindegebiet zu rechnen. Daher werden trotz
umfassender MalRnahmen zur Bebauung innerértlicher Potentiale die Ausweisung von neuen Bauflachen er-

forderlich, um zeitnah absehbare Baumaoglichkeiten zu schaffen.
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8 Flichenpotentialanalyse / Alternativenpriifung

Die Stadt Neuenstein hat, aufgrund der angefiihrten Méglichkeiten der Innenentwicklung (siehe Kapitel 7,
oben) und des vorhandenen Bedarfs an Wohnbauflachen, im Frithjahr 2019 eine Flachenpotenzialanalyse
erstellen lassen, um moglich Flachen ermitteln zu lassen, zu Wohnbauland entwickelt werden konnten.
Hierzu wurden neben dem Hauptort Neuenstein sechs Teilorte naher untersucht. Die nicht untersuchten
Teilorte haben entweder nicht das stadtebauliche Gewicht eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im
Sinne des § 34 BauGB oder sind Giberwiegend durch landwirtschaftliche Betriebe gepragt. Von 17 untersuch-
ten Flachen wurden zehn Flachen als potenziell geeignet bewertet. Aus den daraufhin gefiihrten Gesprachen
mit den Eigentimerlnnen gingen letztlich zwei Flachen hervor, die fir eine moglich Wohnbebauung verfolgt
werden konnten: Zwei Flachen in Kirchensall, wovon letztlich eine umgesetzt werden wird, und eine in Klein-
hirschbach.

Aufgestellt (Dipl.-Ing. agr Joachim Dannecker)
Heilbronn, 20.10.2025

BIT Ingenieure AG
OststraRe 123
74072 Heilbronn

Tel.: +49 7131 9165-0
heilbronn@bit-ingenieure.de
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