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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Gemeinde Elztal kann im Ortsteil Muckental aktuell keine Wohnbauplatze mehr an-
bieten. Um den 6rtlichen Bedarf an Wohnraum fir die nachsten ca. 10 Jahre zu decken,
soll die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der vwWG Mosbach-Elztal-Neckarzim-
mern-Obrigheim dargestellte geplante Wohnbauflache am ndrdlichen Ortsrand entwi-
ckelt werden.

Das Plangebiet liegt in direkter Anbindung an den Bebauungsplan ,Brunnenfeld I11“, wel-
cher 2001 rechtskréaftig wurde. In diesem wurde die verkehrliche Anbindung des neuen
Wohngebiets Uber die Stralie ,,Panoramablick” bereits vorgesehen.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung dient der Schaffung von Wohnraum und damit der Deckung des ortlichen
Wohnbauflachenbedarfs.

Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde im beschleunigten Verfahren
nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB eingeleitet. Die fur das Verfahren zu beachtenden Zuléas-
sigkeitsmerkmale wurden erfullt:

= Die Uberbaubare Grundstucksflache bleibt mit 5530 m2 unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 10.000 m2.

= Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann grundséatzlich von einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen wer-
den. Von dieser Verfahrenserleichterung wurde Gebrauch gemacht. Eine Eingriffs-Aus-
gleichsbilanzierung wurde im Zuge dessen nicht erforderlich und aus diesem Grund nicht
durchgefiihrt. Zur ausreichenden Berticksichtigung der Umweltbelange wurden diese in
einem gesonderten Fachbeitrag betrachtet.

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

Am 27.02.2023 beschloss der Gemeinderat den Bebauungsplan ,Brunnenfeld IV“ als Sat-
zung. Der Bebauungsplan ist mit ortiblicher Bekanntmachung im Amtsblatt am
10.03.2023 in Kraft getreten.

Begrindung — Entwurf Seite 1
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Mit Urteil vom 18.07.2023 (BVerwG, Urt. V. 18.07.2023, Az. 4 CN 3.22) wurde jedoch der
8 13b BauGB durch das Bundesverwaltungsgericht fir vollstandig unwirksam erklart, da
die Entwicklung von Bauland im Aufienbereich nicht im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung durchgefiihrt werden darf. Nach Auffassung des Gerichts verst6it die
entsprechende Verfahrens-regelung im Baugesetzbuch (8 13b BauGB) gegen Vorgaben
des Europarechts.

Um Rechtsklarheit fur die geméan §13b BauGB begonnenen Verfahren zu schaffen, wurde
der § 215a BauGB eingefiihrt. Darin wird geregelt, dass die ,,Bebauungsplanverfahren nach
§ 13D, [...] die vor Ablauf des 31. Dezember 2022 formlich eingeleitet wurden, [...] nach
MaRgabe des Absatzes 3 im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des
§ 13a abgeschlossen werden [kénnen] [...]."

Auf die Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts kann gemaf § 215a Abs.3
BauGB nur verzichtet werden, wenn die Gemeinde durch ,Vorprifung des Einzelfalls die
Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat [...]“. Die weiteren Verfahrenserleichterungen gemaR § 13a BauGB wie
,Verzicht auf die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange und der Erdrterung” und ,Berichtigung des Flachennutzungsplans* kbnnen ent-
sprechend § 215a Abs.1 angewendet werden.

Aufgrund der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung und zur angemessenen Be-
ricksichtigung der Umweltbelange wird im weiteren Verfahren eine Umweltprifung mit
Erstellung eines Umweltberichtes durchgefuihrt. Dies erfolgt ohne vorangestellte Vorpru-
fung des Einzelfalls.

Begrindung — Entwurf Seite 2
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3.1

3.2

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Muckental.
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Abb. 1:  Auszug aus der Topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2010)

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die Flurstlicke 2690, 864, 865, 866,
867, 868, 870, 874 und 875 sowie die Grundstiicke 845 und 901 teilweise.

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 1,8 ha.

Bestandssituation

Das Plangebiet ist bisher unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Der ndrdliche
Teil wird als Ackerflache genutzt. Im stdlichen Teil befindet sich eine Streuobstwiese. Am
Ostlichen Rand befinden sich auf einem schmalen Grlinstreifen weitere Baume. Das Ge-
lande fallt von Westen nach Studosten ab von ca. 332 m U.NN auf ca. 324,5 m U.NN ab.

Umgeben ist das Gebiet in nordliche, westliche und 6stliche Richtung von landwirtschaft-
lich genutzten Flachen, im Stiden grenzt bestehende Wohnbebauung an. Nordwestlich
befindet sich zudem ein kleines Waldstuick.

Das Plangebiet ist bisher unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Im Stiden grenzt
das Wohngebiet ,,Brunnenfeld 111“ an das Plangebiet.

Begrindung — Entwurf Seite 3
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3.3

4.1

Abb. 2:  Fotos Bestandssituation

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungsrecht

FUr das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuRBenbereich nach § 35 BauGB. Im Siiden grenzt der seit 27.04.2001 rechts-
kraftige Bebauungsplan ,Brunnenfeld Il1“ an das Plangebiet an.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Die Gemeinde Elztal z&hlt laut Landesentwicklungsplan zum Mittelbereich Mosbach in
der Region Unterer Neckar. Dartber hinaus zéhlt sie zum landlichen Raum im engeren
Sinne.

Begriindung — Entwurf Seite 4
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Einheitlicher Regionalplan

Im Regionalplan ist das Plangebiet als geplante Siedlungsflache ,Wohnen“ dargestelit.
Andere zu beachtende raumordnerischen Belange sind nicht vorhanden. Die Planung
folgt somit den Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans.
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Abb.3  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes
(Quelle: Verband Region Rhein-Neckar)

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Obrigheim und
Neckarzimmern zum uberwiegenden Teil als geplante Wohnbauflache dargestellt. Ein
kleiner untergeordneter Teil am nérdlichen Gebietsrand befindet sich auRerhalb dieser
geplanten Wohnbauflache und wird als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Aufgrund der Unscharfe des Flachennutzungsplans folgt die Planung trotz der geringfu-
gigen Abweichung dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Flachennut-
zungsplan wird bzgl. der geringfugigen Abweichung im Wege der Berichtigung
angepasst.

Begriindung — Entwurf Seite 5
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Abb. 4 Auszug aus der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans
(Quelle: vWG Mosbach-Elztal-Neckarzimmern-Obrigheim)

4.3 Schutzgebiete
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Abb. 5 Schutzgeblete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW — Stand 07.04.2022)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berthrt:

Biotopverbund

GemalR der neuen Kartierung der LUBW befinden sich innerhalb des Plangebiets keine
Flachen des Biotopverbunds. Der sudliche Teilbereich des Plangebiets wird nicht mehr
als Kernflache des Biotopverbundes gewertet.

Begriindung — Entwurf Seite 6
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Streuobstwiese

Im Plangebiet befindet sich eine geschutzte Streuobstwiese (§ 30 Abs. 2 Nr. 7) und ein
Streuobstbestand im Sinne des LLG der auf Grund seiner GroR3e entsprechend § 33a
NatSchG zu erhalten ist (vgl. Kap. 9.2).

Wasserschutzgebiet ,,Tiefbrunnen I-1V Dallau*

Das Plangebiet liegt in Zone 1lIB des Wasserschutzgebietes , Tiefbrunnen I-IV Dallau®
(17.02.1987). Die Schutzgebietsverordnung enthélt keine gegen das geplante Wohnge-
biet gerichteten Verbote. Auf die Schutzgebietsverordnung wird im textlichen Teil des
Bebauungsplans hingewiesen.

5. Bauflachenbedarfsnachweis

Die Gemeinde Elztal hat gemalR dem Hinweispapier ,Plausibilitdtsprifung der Baufla-
chenbedarfsnachweise® des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur nach der Haupt-
variante einen Wohnbauflachenbedarf von ca. 9,61 ha bis zum Jahr 2036. Die
Einwohnerzahl Ende 2021 Uberschreitet die Bevélkerungsvorausberechnung des Statisti-
schen Landesamtes bereits leicht um 8 Einwohner.

Der Wohnbauflachenbedarf zeigt sich auch aufgrund der zahlreichen Anfragen nach
Wohnbauplatzen in der Gemeinde Elztal.

Die Gemeinde Elztal hat zudem die Schwierigkeit, dass sie im Hauptort Dallau aktuell
keine Wohnbauplatze anbieten kann. Das 2013 eingeleitete Bebauungsplanverfahren
~Oberes Trienzfeld” zur Ausweisung eines Wohngebietes musste aufgrund immissions-
schutzrechtlicher Bedenken eingestellt werden. Seitdem konnten lediglich vier Bauplatze
im Ortsteil Dallau entwickelt werden, die bereits verkauft und bebaut wurden. Eine Aus-
weisung der im Flachennutzungsplan enthaltenen geplanten Wohn- und Mischbauflache
»Oberes Trienzfeld” ist aus dem oben genannten Grund aktuell nicht geplant.

Zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs wurde bereits der Bebauungsplan ,Oberer
Wirbelbach® im Ortsteil Auerbach aufgestellt. Die Baupléatze wurden bereits Uberwiegend
verkauft und werden aktuell bebaut. Mit dem Bebauungsplan ,.Brunnenfeld IV* im Orts-
teil Muckental wird ein weiterer Beitrag zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs ge-
leistet. Ein Groldteil der Flache ist bereits im Flachennutzungsplan als geplante
Wohnbauflache enthalten. Die Wohnbauflachenausweisung l&sst sich somit vom ermit-
telten Bedarf ableiten.

6. Alternativenprifung

Der Ortsteil Muckental ist geméaR dem Einheitlichen Regionalplan vollstandig von einem
Regionalen Griinzug umgeben. Lediglich die mit dem Bebauungsplan tberplante Flache
ist als geplante Siedlungsflaiche Wohnen dargestellt. Bereits durch die Festlegungen des
Einheitlichen Regionalplan ergeben sich keine Planungsalternativen im Ortsteil Mucken-
tal.

Begrindung — Entwurf Seite 7
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7.1

7.2

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept ist als Fortfihrung der Erschliefungs- und Bebauungskon-
zeption des angrenzenden Wohngebiets ,,Brunnenfeld I11“ vorgesehen. Ein entsprechen-
der ErschlieBungsansatz wurde bereits im Bebauungsplan ,,Brunnenfeld IlI“ angedacht.
Das Gebiet wird tber zwei Stichwege erschlossen. Vorgesehen ist eine lockere Einzel-
hausbebauung entsprechend der Nachfrage und dem landlich gepréagten Ortscharakter.
Am nordlichen und ostlichen Gebietsrand ist ein Grunstreifen mit einem Graben zur Au-
Rengebietsentwasserung vorgesehen.

ErschlieRung und Technische Infrastruktur

Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber den vorhandenen Erschlieungsansatz der
StralRe ,,Panoramablick” im Stidosten. Die Baugrundstiicke werden tUber zwei parallel ver-
laufende Stichwege erschlossen. Am Ende der Stichwege ist ein Wendehammer mit je-
weils 20 m Durchmesser vorgesehen. Die Fahrbahn erhélt eine Gesamtbreite von 6,00 m
und ist als gemischt genutzte Verkehrsflache fir alle Verkehrsteilnehmer vorgesehen. Le-
diglich der vorhandene Gehweg in der Stral3e ,,Panoramablick® wird bis zur ersten Stich-
strafRe fortgefuhrt.

Ausgehend vom jeweiligen Wendehammer am Ende der beiden Stichwege ist ein 3,00 m
breiter Fullweg zum am Westrand vorhandenen Wirtschaftsweg vorgesehen. Diese die-
nen auch im Notfall als Behelfszufahrt fiir die Feuerwehr. Der stidliche FuBweg wird beid-
seitig von einer Verkehrsgriinflache flankiert. Uber diesen 6,00 m breiten Korridor ist eine
spatere Weiterfiihrung bzw. Erweiterung Richtung Westen mdglich.

Regelquerschnitt - ErschlieRungsstrallen

PlanstraRe mit Parkierung Planstralle

2,00 4,00

Parken Fahrbahn StralRenraum
6,00

Abb. 6  Systemschnitt StraBenraum

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Die Schmutzwasserableitung
erfolgt entsprechend des natirlichen Gefélles Richtung Stiden. Der Schmutzwasserkanal

Begrindung — Entwurf Seite 8
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kann an den bestehenden Schmutzwasserkanal in der Strale ,Panoramablick“ ange-
schlossen werden. Das anfallende Niederschlagswasser wird ebenfalls Richtung Stden
geleitet und Uber ein Regenrickhaltebecken am Stidostlichen Plangebietsrand gedros-
selt dem bestehenden Regenwasserkanal in der StraRe ,,Panoramablick” zugefihrt.

Im Norden und im Osten wird zudem ein Graben zur Ableitung des AuRengebietswassers
und zum Schutz vor Starkregenereignissen vorgesehen. Das AulRengebietswasser wird
ebenfalls Uber das geplante Regenriickhaltebecken gedrosselt tiber den bestehenden
Regenwasserkanal abgeleitet. Das Regenriickhaltebecken hat damit eine tibergeordnete
Funktion.

Die Versorgung des Plangebiets mit Leitungsinfrastruktur kann durch eine Erweiterung
der bestehenden Leitungsnetze in der StraRRe ,Panoramablick” gewahrleistet werden.

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz soll Gber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden, dies ist von der Gemeindeverwaltung zu prifen. Die Stralien im Gebiet
sind fir den Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet.

Erforderliche Abstellflachen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken
sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird auRerhalb des Plangebiets im Be-
reich des Sportgelandes ein Loschwasserbehdlter errichtet. Die genaue Lage sowie das
Volumen wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt.

Erdmassenausgleich/-management

Ein weitestgehend wirtschaftlicher Erdmassenausgleich wurde angestrebt und durch die
nachfolgenden Malinahmen erreicht.

» Wiederauffullung des Kanalgrabens mit vorhandenem Bodenmaterial

= Wiederverfullung des Wasserleitungsgrabens mit vorhandenem Bodenmaterial

= Anhebung der StraBengradiente gegeniber dem bestehenden Geléande

= Anhebung der EFH der Wohngebéaude auf Strallenniveau
Durch die genannten MalRnahmen kann kein vollstandiger Erdmassenausgleich geschaf-
fen werden. Der nicht verwertbare Bodenaushub ist zu entsorgen. Der Umfang des Bo-

denaushubs wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung konkret ermittelt und vor dem
Satzungsbeschluss erganzt.

Begrindung — Entwurf Seite 9
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7.3

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 1,73 ha 100 %
Nettobauland 12.824 m2 74,3 %
davon:  Wohngebiet 12.824 m2 74,3 %
Verkehrsflachen 2.712 m2 15,7 %
davon:  Fahrbahn (inkl. Parkplatze) 2221 m? 129 %

Gehweg 132 m2 0,8 %

Verkehrsgrin 76 mz2 04 %

Wirtschaftsweg 283 m2 16 %
Offentliche Grunflache / Ausgleich 1.704 m2 99 %
Versorgungsflachen (Trafostation) 21 m2 0,1 %

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundsticke 21
davon:  Einfamilienhduser [EFH] 21
Wohneinheiten (WE)* 32
Bruttowohndichte ** 38
Offentliche Parkplatze 10
Durchschnittliche Bauplatzgrofe 610 m2

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten je EFH und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland (Vorgabe Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar: 40 EW/ha)

Die Angabe der Bruttowohndichte erfolgt zum Nachweis der Einhaltung der raumordne-
rischen Zielsetzung einer ausreichenden Siedlungsdichte im Sinne einer nachhaltigen,
flachensparenden Siedlungsentwicklung.

Die Bruttowohndichte beschreibt die Anzahl der Einwohner je Hektar Brutto(wohn)bau-
land. Es existiert fur die Abgrenzung des Bruttobaulandes keine exakte Legaldefinition.

Laut Wikipedia wird als Bruttobauland die Summe aller Baugrundstticke einschlieRlich
der dazugehdrigen Griin-, Verkehrs- und Wasserflachen innerhalb eines zur Bebauung
vorgesehenen Gebiets verstanden. Laut den Begriffsbestimmungen der Forschungsge-
sellschaft fur Straen- und Verkehrswesen ist Bruttowohnbauland die Gesamtflache der
Baugrundstiicke fir Wohngeb&ude und Gemeinschaftsanlagen sowie der zugehdrigen
Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen innerhalb eines zur Bebauung vorgesehenen Ge-
biets.

Begrindung — Entwurf Seite 10
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8.1

Somit entspricht im Regelfall die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes dem
Bruttobauland. In einzelnen Féllen — etwa bei Einbeziehung von Stralien, Grinraumen,
Gemeinschaftseinrichtungen, die eine Ubergeordnete, nicht gebietsspezifische Bedeu-
tung und Funktion haben - ist ein Abweichen von dieser starren Grundregel angezeigt
und stadtplanerisch sinnvoll.

Durch das vorgesehene Regenriickhaltebecken entfallen zwei der bisher vorgesehenen
Wohnbaugrundstiicke, sodass die Bruttowohndichte im vorliegenden Fall leicht unter-
schritten wird. Da das Regenriickhaltebecken lber das Plangebiet hinaus eine wichtige
Funktion zur AuRRengebietsentwésserung fur den siidlich gelegenen Siedlungsbereich er-
fallt, wird ein Abweichung von Vorgaben des Einheitlichen Regionalplans als sinnvoll er-
achtet. Die Anordnung des Regenriickhaltebeckens auRerhalb des Plangebiets ist
aufgrund der topographischen Verhaltnisse nicht méglich. Zudem kann durch die In-
tegration des Regenriickhaltebeckens im Plangebiet die Inanspruchnahme weiterer land-
wirtschaftlicher Flachen vermieden werden.

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaR der angestrebten Nutzung als ,,Allgemeines Wohngebiet*
(WA) festgesetzt. Die vorgenommenen Nutzungsausschliisse sollen ein ruhiges Wohn-
umfeld sicherstellen und der geplanten sparsam dimensionierten Verkehrserschlielung
Rechnung tragen.

Mald der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die vorhandenen baulichen Dichten im angrenzenden Wohngebiet er-
folgt durchgéngig die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschoss-
flachenzahl von 0,7.

Die Festlegung von Hohenlage und Hohe der Gebadude soll eine rdumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Baugebiets bzw. der einzelnen Baukoérper in die Gelandetopgraphie sicherstellen. Die
Hohenentwicklung der Geb&dude wird durch die Festsetzung von maximalen Trauf- und
Firsthéhen in Bezug auf eine max. Erdgeschossfubodenhéhe tiber NN und die maximal
zuléssige Vollgeschosszahl beschrankt. Die Festsetzung wird dabei gemaR dem stadte-
baulichen Konzept zur Schaffung eines landlichen strukturierten Wohngebiets auf maxi-
mal zwei Vollgeschosse begrenzt. Um dreigeschossige Gebaudeansichten zu vermeiden,
wird fur einseitig geneigte Pultdacher die maximale Firsthohe auf 3,00 m unter der im
Planeintrag festgesetzten maximalen Firsthohe begrenzt.
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Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiucksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Um eine staddtebaulich vertragliche Einbindung in die Ortsrandlage und ein landlich
strukturiertes Wohngebiet zu gewéhrleisten, wird eine Einzelhausbebauung festgesetzt.

Garagen und Uberdachte Stellplatze

Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen allgemein zul&ssig.

Da ausreichende Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Pri-
vatgrundsticken zu einer Minimierung maéglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen
im offentlichen StralBenraum beitragen, werden Garagen und Carports nicht auf die be-
baubare Flache beschréankt, sondern auch aufierhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zugelassen.

Um dabei Behinderungen auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden, miissen
Garagen oder offene Garagen (Carports) mind. 2,5 m Abstand zu Fahrbahnflachen ein-
halten.

Um eine Inanspruchnahme der riickwartigen Gartenzone fur Zufahrtsflichen und Gara-
gen zu vermeiden und damit die Versiegelung auf den Baugrundstiicken zu begrenzen,
sind hinter der rickwartigen Baugrenze keine Garagen oder Uberdachten Stellplatze
(Carports) zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um eine zu hohe Verdichtung zu vermeiden und eine landlich gepréagte Bebauungsstruk-
tur sicherzustellen, werden maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen.

Anschluss der Grundsticke an die Verkehrsflachen

Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt erfolgt in Hinblick auf die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs. Insbesondere werden in den Abschnitten mit Langs-
parkstdnden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um Konflikte mit Grund-
stiickszufahrten zu vermeiden. Zudem wird entlang des nicht ausgebauten Wirtschafts-
weges ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt.

Offentliche Grinflache

Die offentlichen Grinflachen dienen der Ableitung des AuRengebietswassers und der
Regenriickhaltung sowie dem planinternen Ausgleich. Zur Entlastung der Kanalisation
wird zudem eine Flache fur ein Regenriickhaltebecken (RRB) festgesetzt, um das Ober-
flachenwasser aus dem Baugebiet als auch das AuRengebietswasser des entsprechenden
Einzugsbereiches gedrosselt in den nachfolgenden Regenwasserkanal einzuleiten.

Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses

Zur Vermeidung von in das Baugebiet eindringenden Auflengebietswassers wird am
nordlichen und 6stlichen Gebietsrand ein Entwéasserungsgraben festgesetzt. Zudem wird
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8.2

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Um die Bodenversiegelung so gering wie mdglich zu halten, sind Pkw-Stellplatze und
Garagenvorplatze sowie Geh- und Fulwege so anzulegen, dass eine Versickerungsfahig-
keit der Niederschlagswasser gewdahrleistet ist.

Aufgrund der geplanten Entwasserung im Trennsystem sind zur Vermeidung von
Schwermetalleintrdgen in das Grundwasser unbeschichtete metallische Dacheindeckun-
gen und Fassadenverkleidungen unzulassig.

Um den Eingriff in die Insektenwelt so gering wie mdglich zu halten, ist die StralRen- und
Wegbeleuchtung mit insektenschonenden Lampen auszustatten. Es sind Leuchten zu
wahlen, die das Licht nach unten gerichtet abstrahlen und kein Streulicht erzeugen. Pri-
vate Dauerbeleuchtungen sind unzuléssig.

Es wird eine extensiven Dachbegriinung bei Errichtung von Flachdachgaragen sowie
MaRnahmen zur Verbesserung des 0Ortlichen Kleinklimas festgesetzt. Die Festsetzungen
erfullen 6kologische Zwecke im Sinne der Klimaanpassung, wie die Verringerung von
Abflussspitzen durch Regenwasserriickhaltung oder die Abkiihlung der Luft durch Eva-
potranspiration.

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Regenwasser von Dach-, Hof- und Stral3en-
flachen ist zum Schutz des natirlichen Wasserkreislaufs getrennt zu erfassen und an den
Regenwasserkanal anzuschlielfen. Die Anlage von Zisternen, Teichen etc. auf den Bau-
grundstiicken zur Regenwasserbewirtschaftung wird empfohlen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszuschlieRen, ist die Gehdlzrodung nur
im Winterhalbjahr zulassig. In der Vegetationsperiode ist bis zu Baubeginn die Flache
regelmaRig zu méhen.

Die Flachen, in denen Zauneidechsen leben, sollen erhalten und wahrend der Bauzeit
geschitzt werden. Hierzu werden Flachen und MalRnahmen festgesetzt.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die vorgesehenen Bepflanzungsvorgaben und Erhaltungsgebote dienen der Durchgri-
nung, Schaffung eines gegliederten und attraktiven Straflenraums, der Sicherung beste-
hender Grinstrukturen und der landschaftsgerechten Einbindung des Baugebiets sowie
dem Ausgleich der planbedingten Eingriffe.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf
Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kon-
nen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von Ortli-
chen Bauvorschriften.

Die folgenden vorgesehenen Bauvorschriften beschrédnken sich auf das erforderliche
Mindestmal? zur Integration der Neubebauung in das Orts- und Landschaftsbild und zur
Sicherstellung einer gestalterischen Mindestqualitat im Bereich der Ortsrandlage:
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Anforderung an die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen

In Anlehnung an die benachbarten Wohngebiete werden nur zwei- oder mehrseitige
Dachformen sowie einseitig geneigte Pultdacher zugelassen. Eine Integration der Dach-
landschaft in den Bestand wird damit sichergestellt. Im Sinne einer groRen Flexibilitat fir
die spateren Bauherren wird dabei der Spielraum fiir die zuldssige Dachneigung bewusst
grol3 gewahit.

Zur Wahrung des dorflichen Charakters wird die Farbgebung der Dacheindeckung defi-
niert.

Um Blendwirkungen zu vermeiden, werden grelle, glanzende oder stark reflektierende
Materialien und Farben zur Dachdeckung und Fassadengestaltung mit Ausnahme von
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen fir unzuléssig erkléart.

Regelungen zu Werbeanlagen

Zur Wahrung der Gestaltqualitat im 6ffentlichen Stralenraum sind beleuchtete Werbe-
anlagen und Werbeanlagen fir Fremdwerbungen im Baugebiet unzulassig.

Regelungen zu Einfriedungen und Stitzmauern entlang von Verkehrsfla-
chen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit und aus gestalterischen Griinden dirfen Stiitzmau-
ern eine Gesamthohe von 0,5 m und Einfriedungen eine Gesamthdhe von 1,5 m nicht
Uberschreiten. Des Weiteren sind aus 6kologischen und gestalterischen bei lebenden
Einfriedungen die Pflanzlisten im Textteil zu beachten.

Regelungen zu Stutzmauern entlang sonstiger Grundstticksgrenzen

Aus gestalterischen Aspekten und zur Vermeidung zu starker Gelandeveréanderungen
sind Stiitzmauern nur bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig. Eine gestaffelte Anordnung
gemald den Regelungen zur Boschungsneigung und Erlauterungsskizze unter 3.3 ist zu-
lassig.

Hinsichtlich der Hohe von Einfriedigungen und Stitzmauern sind dartber hinaus die
Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg zu beachten.

Bei lebenden Einfriedungen sind die Pflanzlisten im Textteil zu beachten.

Regelungen zu Geldndeverédnderungen

Zur Vermeidung von Gelandeverunstaltungen sind Erdabtragung oder Aufschittungen
in ihrer H6henentwicklung ebenfalls unter Bewertung der Hangtopographie begrenzt.

Verwendung von Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitéat und zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrach-
tigungen sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzuléssig.

Regelung zur Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen

Aufgrund des hohen Motorisierungsgrades im landlichen Raum wird die Stellplatzver-
pflichtung fur Wohnungen auf 2,0 Stellplatze je Wohnung erhoht.
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8.3 Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan dbernommen:

= Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

= Baufeldraumung sowie Gehdlzrodung und regelméailiige Mahd vor Bauarbeiten
» Regenwasserzisternen

= Herstellung des StralBenkérpers

= Haltevorrichtungen und Leitungen ftr Beleuchtungskorper
= Starkregenereignisse

= Vorgezogene CEF-Malinahmen: Vogel

= Vorgezogene CEF-Malinahmen: Zauneidechse

= VermeidungsmafRnahmen fir Fledermé&use

9. Auswirkungen der Planung

9.1 Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Mit der Planverwirklichung sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von
§ 1la Abs. 3 BauGB verbunden, die nicht vollstandig im Plangebiet ausgeglichen werden
konnen. Zum Ausgleich des Kompensationsdefizites von 220.231 Okopunkten (OP)
werden dem Bebauungsplan die folgenden externen AusgleichsmalRinahmen zugeord-
net:

= Okokonto MaRnahme 004: Hecken und Streuobst FIst.Nr. 8513 und 8514 (Gem. Au-
erbach, Gew. Oberer Wirbelbach) — Dem Bebauungsplan Brunnenfeld IV werden
8.800 Okopunkte zugeordnet.

= Neupflanzung eines

= Streuobstbestandes im Grundsttick FIst.Nr. 1230 6stlich des Sportplatzes von Mu-
ckental im Umfang von 1.850 m2 - 31.150 OP

= Okokonto MaRnahme M 002: Nadelbaumausstockung Trienzbachtal. Dem Bebau-
ungsplan Brunnenfeld IV werden 104.066 OP zugeordnet.

= Okokonto MaRnahme 003: Kleingewéasser Waldteiche im Gemeindewald. Dem Be-
bauungsplan Brunnenfeld IV werden 72.215 OP zugeordnet.

Die Malinahmen werden uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag mit der Unteren Na-
turschutzbehérde gesichert.
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9.2

9.3

Details zur Bewertung des Eingriffes und zur Beachtung der Eingriffsregelung kénnen
dem Umweltbericht als gesonderten Teil der Begriindung bzw. dem grinordnerischen
Fachbeitrag entnommen werden.

Streuobstwiesen nach § 33a NatSchG

Nach § 33a NatSchG sind Streuobstbestande im Sinne des LLG4, die eine Mindestflache
von 1.500 m2 umfassen, zu erhalten. Die Flachen mit Obstbdumen im Plangebiet wurden
deshalb daraufhin Uberprift, ob es sich um Streuobstbestéande im Sinne des LLG handelt
und ob sie dem Schutz des § 33a Abs. 1 unterliegen.

Die Flache 1 gemaR dem Bestandsplan im Fachbeitrag Umweltbelange (S.5) ist eine ge-
schitzte Streuobstwiese (§ 30 Abs. 2 Nr. 7) und ein Streuobstbestand im Sinne des LLG
der auf Grund seiner Grofie entsprechend § 33a NatSchG zu erhalten ist.

Alternative Standorte zur Realisierung eines Wohngebiets sind nicht vorhanden, sodass
ein Eingriff in den bestehenden Streuobstbestand zur Deckung des Wohnbauflachenbe-
darfs erforderlich ist (vgl. Kap. 6).

Die Gemeinde Elztal hat einen Antrag auf Ausnahme (8 30 Abs. 4 BNatSchG) und einen
Antrag auf Genehmigung der Umwandlung in eine andere Nutzungsart (§ 33a Abs. 2
NatSchG) gestellt.

Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen
werden kdnnen. Dies kann mit denselben MaRnahmen erfolgen, die auch bei der Geneh-
migung erforderlich sind. Der Ausgleich erfolgt, so § 33a Abs. 3, vorrangig durch eine
Neupflanzung innerhalb einer angemessenen Frist.

Da der Ausgleich des Verlustes eines voll funktionsfahigen Streuobstbestandes nicht
durch die flachengleiche Neupflanzung eines Bestandes, der bis er auch nur annéhernd
einen vergleichbaren Wert erreicht viele Jahre bestehen muss, erfolgen kann, wird vor-
geschlagen eine 1,5-fache also 4.050m2 Neupflanzung vorzunehmen.

2.200 m2 Neupflanzung erfolgen innerhalb einer MalRnahme im Ortsteil Auerbach, die
auch in das Okokonto der Gemeinde aufgenommen werden soll. Die MaBnahmenbe-
schreibung ist als Anlage beigeftigt.

Die noch fehlende Neupflanzung im Umfang von 1.850 m? erfolgt im Grundsttick FIst.Nr.
1230 6stlich des Sportplatzes von Muckental. In der westlichen Teilflache werden in zwei
Reihen 16 Obstbdume gepflanzt. Verwendet werden Hochstamme, Stammhohe > 180;
Stammumfang mit 10-12 mit Ballen.

Die Malinahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Die Um-
wandlungsgenehmigung wurde am 03.02.2023 durch die Untere Naturschutzbehorde
erteilt.

Biotopverbund

Der Fachplan Landesweiter Biotopverbund zeigt den sudlichen Teil des Plangebiets als
einer groRen Kernflache des Biotopverbunds mittlerer Standorte. Durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans geht diese Kernflache innerhalb des Biotopverbunds verloren.
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9.4

9.5

Der landesweite Biotopverbund ist ein Konzept, welches von der LUBW erarbeitet wurde.
Allerdings wurde hierbei der behdrdenverbindliche Flachennutzungsplan nicht beriick-
sichtigt. Das Plangebiet befindet sich im Bereich der betroffenen Kernflache in einer ge-
planten Wohnbauflache, welche im Flachennutzungsplan dargestellt ist.

Im Rahmen der auf Grund des Verlustes der Streuobstwiese nach § 33a NatSchG not-
wendigen AusgleichsmalRnahmen wird an andere Stelle eine Streuobstwiese geschaffen
oder aufgewertet. Dadurch wird auch der Biotopverbund gestérkt und neue Verbunde-
lemente geschaffen.

Naturpark Neckartal-Odenwald

Das Plangebiet liegt im Naturpark Neckartal-Odenwald. Zweck des Naturparks ist es laut
Naturparkverordnung unter anderem, diesen als vorbildliche Erholungslandschaft zu ent-
wickeln und zu pflegen und die natirliche Ausstattung mit Lebensrdumen fiir eine viel-
faltige, freilebende Tier- und Pflanzenwelt zu bewahren und zu verbessern. Aufgrund der
Regelung in § 2 Abs. 3 NatParkVO passen sich die Erschliefungszonen des Naturparks
fur Bauflachen im Sinne der BauNVO der im Wege der Bauleitplanung geordneten Be-
bauung an.

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Obrigheim und
Neckarzimmern zum utberwiegenden Teil als geplante Wohnbauflache dargestellt. Ein
kleiner Teil am nordlichen Gebietsrand befindet sich aul3erhalb dieser geplanten Wohn-
bauflache und wird als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Durch die festgesetzten Offentlichen Grinflachen, Pflanzgebote und Pflanzbindungen
wird das Plangebiet am Ostlichen und nordlichen Rand eingegrint. Durch die Eingrinung
des Plangebiets wird das Plangebiet vertraglich in den Landschaftsraum eingebunden.

Im Rahmen der auf Grund des Verlustes der Streuobstwiese nach § 33a NatSchG not-
wendigen AusgleichsmaRnahmen wird an andere Stelle eine Streuobstwiese geschaffen
oder aufgewertet. Diese Malinahme kommt auch dem Schutzzweck des Naturparks ent-
gegen.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf den Naturpark sind nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde durch das Ingenieurbiro Wag-
ner+Simon eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Dabei wurde un-
ter Einbeziehung der in Baden-Wurttemberg aktuell vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wurttemberg briten-
den europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
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Européische Vogelarten

Fur die Vogel, die das Gebiet nur zur Nahrungssuche aufsuchen oder Uberfliegen, kann
ausgeschlossen werden, dass Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz eintreten. Dies gilt auch fur die Vogel, die in der ndheren Umgebung des Gel-
tungsbereichs briten. lhre Fortpflanzungs- und Ruhestatten liegen aullerhalb des
Geltungsbereichs und werden nicht beeintrachtigt.

Die Wiesen- und Ackerflachen werden im Zuge der Erschlieung und Bebauung des Ge-
biets abgeraumt. Dabei wird auch der Groliteil der Obstbdume gerodet.

Fur die Vogel, die in diesen Strukturen briiten, besteht bei Geh6lzrodungen und dem
Freimachen der Baufelder in der Brutzeit die Gefahr, dass Nester mit Eiern zerstort und
Jungvogel sowie unter Umstanden auch britende Altvégel verletzt oder getdtet werden.
AuBerhalb der Brutzeit kbnnen die Vogel ausweichen.

Mit den unten genannten Vermeidungsmaflnahmen l&sst sich das Eintreten von Verbots-
tatbestéanden verhindern.

Fledermause

Der GroRteil der Obstbdume wird geféllt, die Rodungen finden im Winterhalbjahr statt.
Zu dieser Zeit halten sich die Flederméuse in ihren Winterquartieren auRerhalb des Plan-
gebiets auf. Es ist daher ausgeschlossen, dass sie bei den Rodungsarbeiten verletzt oder
getdtet werden kdnnen.

Um sicher zu stellen, dass durch den Verlust der Baumhohlen keine erheblichen Stdrun-
gen der lokalen Populationen eintreten und die dkologische Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird, werden
vorsorglich im Umfeld des Plangebietes 2 Flachkasten fur Fledermé&use und 2 Fleder-
mausho6hlen aufgehangt.

Der kleinflachige Verlust an Jagdmadglichkeiten fuhrt nicht zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustands der lokalen Populationen.

Verbotstatbestdnde beziglich der Fledermé&use werden nicht ausgelost.
Zauneidechse

Grundsatzlich besteht die Gefahr, dass Zauneidechsen getdtet oder verletzt werden,
wenn als Lebensstéatten im Plangebiet bewertete Flachen gerdumt und Uberbaut werden.
Besonders geféhrdet sind Tiere in der Winterstarre und im Boden abgelegte Eier. In der
aktiven Zeit sind die Eidechsen deutlich mobiler und kbnnen ausweichen.

Zur ErschlieBung des Baugebietes wird die Strale Panoramablick verlangert. Dabei wird
die als Lebensstatte bewertete Mulde gequert und es besteht grundséatzlich die Gefahr,
dass Zauneidechsen getotet oder verletzt werden. In den Obstwiesenflachen (nicht als
Lebensstatten bewertet) besteht die Gefahr zwar eigentlich nicht, trotzdem sollten die
beschriebenen Malinahmen ergriffen werden. Entsprechendes gilt auch beziglich der
neuen Entwasserungsmulde im Osten.
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Durch die folgende VermeidungsmafRnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden vermieden werden:

Baufeldrdumung im Winterhalbjahr

RegelméaRige Mahd im Vorfeld von Bauarbeiten

Aufhangen von 12 Nistkasten

Aufhangen von 2 Fledermausflachkasten und 2 Fledermaushéhlen
Vermeidungsmalnahmen Zauneidechsen

9.6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommt in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation. Die weiteren stadte-
baulichen Belange wie etwa die Raumbildung und Ortsrandgestaltung oder die Wirt-
schaftlichkeit des Planvorhabens stehen gleichrangig neben den klimaschutzbezogenen
Belangen.

Folgende MalRnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz wurden im Rahmen
der Planung berticksichtigt:

Es wird die Verwendung von wasserdurchléssigen Beléagen fur Einfahrten und Wegen
auf den Baugrundstiicken vorgeschrieben. Damit soll die Niederschlagsversickerung
im Plangebiet erhdht und das lokale Kleinklima gestarkt werden.

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen
wird eine Durchgriinung des Gebiets sichergestellt, dies gilt insbesondere fir die
hinteren Gartenbereiche, welche von einer Bebauung freizuhalten sind. Die Anpflan-
zungen dienen als schattenspendende Elemente fir ein verbessertes und gesundes
Kleinklima.

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und der tiberwie-
genden Einzelhausbauweise wird eine ausreichende Durchliftung und Besonnung
des Gebiets gewahrleistet.

Garagen mit Flachdachern sind nur zuldssig, wenn sie begriint sind. Dadurch kann
das Niederschlagswasser langer gespeichert werden und wird zeitverzdgert abge-
geben. Begrinte Dacher haben zusatzlich eine kleinklimatische Wirkung, indem sie
Temperaturschwankungen vermindern.

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Eine Ableitung des Niederschlagwas-
sers ist Uber ein Regenriickhaltebecken vorgesehen. Die Regenriickhaltung sorgt da-
fur, dass ein Teil des Niederschlagswassers vor Ort versickert bzw. verdunstet.

Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird durch die Zuldssigkeit von Solar-
kollektoren und Photovoltaikanlagen im gesamten Plangebiet gewéhrleistet. Die Er-
richtung solcher Anlagen wird von Seiten der Gemeinde ausdricklich begrufit.
Seit Mai 2022 besteht in Baden-Wirttemberg zudem fir Neubauten die Pflicht zur
Installation einer Photovoltaikanlage auf der Dachflache.
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9.7

Die Planung berticksichtigt mit diesem umfassenden MalRnahmenbtindel in ausreichen-
dem Male Belange des Klimaschutzes. Durch die getroffenen Festsetzungen wird eine
klimagerechte Entwicklung gefordert und sichergestelit.

Immissionen

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich in rd. 200 m Entfernung zur geplanten Wohn-
bebauung der Sportplatz des Sportvereins SG Muckental und in rd. 175 m Entfernung
zwei Tennisplatze.

Die 18. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV) sieht Immissionsrichtwerte fir
die Errichtung und den Betrieb von Sportanlagen vor.

Im vorliegenden Fall gelten die Regelungen der Sportanlagenlarmschutzverordnung
(18. BImSchV). Die geltenden Larmgrenzwerte fir ein allgemeines Wohngebiet betragen
55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht. Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen
diese Werte tagstiber um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A)
Uberschreiten.

Die Zeiten sind wie folgt festgelegt: Der Tag umfasst werktags die Zeit von 6.00 bis
22.00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen 7.00 bis 22.00 Uhr. Die lbrige Zeit wird als Nacht
behandelt. Ruhezeiten sind werktags von 6.00 bis 8.00 Uhr und von 20.00 bis 22.00 Uhr.

An Sonn- und Feiertagen betragen die Ruhezeiten 7.00 bis 9.00 Uhr und 20.00 bis
22.00 Uhr und zusatzlich mittags von 13.00 bis 15.00 Uhr. Diese Mittagsruhe ist nur zu
berucksichtigen, wenn die Nutzungsdauer der Sportanlage an Sonn- und Feiertagen zwi-
schen 9.00 und 20.00 Uhr mindestens vier Stunden betragt.

In der Schrift ,,Gerduschimmissionsschutz in der Bauleitplanung®, herausgegeben vom
Ministerium fir Umwelt und Verkehr Baden-Wirttemberg (1999), werden Anhaltswerte
zu Abstanden zwischen Wohnbebauung und Sportanlagen gegeben. Die Untersuchung
befasst sich dabei mit der freien Schallausbreitung (keine Abschirmung durch Bauwerke
oder ahnliches). Mit den vorgeschlagenen Absténden werden demnach die Richtwerte
der 18. BImSchV eingehalten.

Demnach sollte zwischen Fullballplatzen und einer Wohnbebauung in einem allgemei-
nen Wohngebiet bei Betrieb nur auRerhalb der Ruhezeiten ein Abstand von 137 m und
bei Betrieb auch in den Ruhezeiten ein Abstand von 213 m eingehalten werden, um die
Richtwerte der 18. BImSchV einzuhalten. Der Sportplatz liegt in einer Entfernung von ca.
200 m zur nachstgelegenen Wohnbebauung im Plangebiet die Abstandsempfehlung ftr
allgemeine Wohngebiete aulierhalb der Ruhezeiten werden somit deutlich eingehalten.
Innerhalb der Ruhezeiten liegt der Abstand nur wenige Meter unterhalb der Abstands-
empfehlung. Da an Sonntagen in der Regel die Nutzungsdauer unter vier Stunden liegt
und der Sportverein SG Muckental mit dem Sportverein SV Dallau fusioniert hat, sodass
die sonntaglichen Heimspiele in der Regel abwechselnd in Muckental bzw. in Dallau
stattfinden, ist mit keiner Beeintrachtigung der geplanten Wohnbebauung zu rechnen.
Zudem wird der Sportplatz nérdlich der Tennispléatze nicht wéhrend der Ruhezeiten am
Morgen genutzt.

Der Sportplatz stidwestlich der Tennisplatze wird ausschlie3lich fir Trainingszwecke ge-
nutzt.
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Zwischen Tennisplatzen (mehr als drei Platze) und einer Wohnbebauung in einem allge-
meinen Wohngebiet bei Betrieb nur aulierhalb der Ruhezeiten sollte ein Abstand von
108 m und bei Betrieb auch in den Ruhezeiten ein Abstand von 163 m eingehalten wer-
den, um die Richtwerte der 18. BImSchV einzuhalten. Die beiden Tennisplatze liegen in
einer Entfernung von ca. 175 m zur nachstgelegenen Wohnbebauung im Plangebiet die
Abstandsempfehlung fir allgemeine Wohngebiete auRerhalb als auch innerhalb der Ru-
hezeiten wird somit deutlich eingehalten.

9.8 Verkehr

Die bestehende Stralle ,Panoramaweg” im Anschluss an das geplante Wohngebiet sind
fur den zusatzlichen Verkehr ausreichend dimensioniert. Der geringflgige Anstieg des
Verkehrs durch das neue Wohngebiet fihrt zu keinen erheblichen Beeintréachtigungen
im bestehenden Wohngebiet.

9.9 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Die uUberplanten Flachen sind der landwirtschaftlichen Vorrangflaiche 2 zugeordnet.
Durch raumordnerische Restriktionen stehen im Ortsteil Muckental keine Planungsalter-
nativen zur Verfiigung (vgl. Alternativenprifung Kap. 6). Es kbnnen daher keine fur die
Landwirtschaft schlechter geeigneten Boden in Anspruch genommen werden. Die De-
ckung des Wohnbauflachenbedarfs wird im Rahmen der Abwégung héher gewichtet als
der Erhalt der landwirtschaftlichen Flachen.

10. Angaben zur Planverwirklichung

10.1  Zeitplan

Das erganzende Verfahren zum Bebauungsplan soll bis Herbst 2024 abgeschlossen wer-
den. Die Erschliefung erfolgt voraussichtlich in direkt nach dem Satzungsbeschluss.

10.2 Bodenordnung

Die Gemeinde Elztal hat die Grundstticke bereits erworben. Die Grundsticksbildung wird
zu gegebener Zeit vorgenommen.
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10.3 Kosten und Finanzierung

Die Erschliefungsplanung fiir das Baugebiet wurde parallel zum Bebauungsplan erstelit.
Die Kostenschatzung fur den Strallenbau sowie die Wasserver- und Abwasserentsorgung
kommt dabei inklusive Honoraren und Nebenkosten (brutto) zu folgendem Ergebnis:
Gewerk Baukosten
StralRenbau einschl. Gehwege 621.000 €
Trennkanalisation* 664.000 €
Wasserversorgung 151.000 €
Gesamt 1.436.000 €
*Die Kosten fur das Regenriickhaltebecken, den Graben zur AuRengebietsentwéasserung sowie die notwendigen
Kanalaufdimensionierungen in der RitterstraBe sind nicht enthalten.
In der Kostenschatzung wurden die Kosten fir die technische Erschliefung des Gebiets
ermittelt (Stand Feb 2023). Die Kosten fiir die Baulandumlegung, den Ausgleich, die Ver-
sorgung des Gebiets mit Gas und Breitband sind hier nicht bericksichtigt.

Aufgestellt:

Elztal, den

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :
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