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1.  Anlass und Planungsziele

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbaupldtzen in Hiffenhardt ist die Be-
reitstellung von Wohnbauland fir den ortlichen Bedarf dringend erforderlich.

Hierzu soll am sldlichen Ortsrand in abrundender Form ein kleines Baugebiet realisiert
werden. Der Bebauungsplan dient dessen planungsrechtlicher Sicherung.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt. Die
hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfullt:

» Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit 2.778 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 10.000 m?.

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

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange abgese-
hen werden.

Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Ortsrand des Ortsteils Hiffenhardt an der Ecke
Brihlgasse/Muhlweg.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind die Flurstiicke 399, 400, 518 (teilweise)
und 11369 (teilweise).

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,35 ha.

Begriindung — Satzung Seite 1
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Abb. 2: Luftbild des Plangebiets in Hiiffenhardt (Stand 2015 Quelle: Kartendienst der LUBW)

Bislang wird die Flache zum Teil als Garten, zum Teil als Wiesenflache genutzt. Das Gar-
tenareal ist durch Gehdlze und ein kleines Gartenhaus gepragt. Das Wiesengrundsttick
hingegen ist nur durch einen groBen Baum und zwei bis drei kleinere Gehdlze gepragt.

Das Gelande im Plangebiet hat ein leichtes Westgefalle. Mit einer Hohendifferenz von ca.
3 Metern hat es ein mittleres Gefélle von ca. 5,5% nach Westen.
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3.3

4.1

Im nordwestlichen Teil auBerhalb des Plangebietes wurde auf Fist. Nr.417 eine groBere
Gartenhdtte errichtet. Bislang nutzt der Eigentiimer den Randbereich des Wiesengrund-
stiicks (FIst. Nr. 400) im Planbereich als Zufahrt.

Altlastensituation

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

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan des Landes Baden-Wiurttemberg ist die Gemeinde Huffen-
hardt als landlicher Raum im engeren Sinne ausgewiesen. Sie liegt an der Entwicklungs-
achse Heidelberg - Neckargemiind - Eberbach - Mosbach (- Neckarsulm).

GemaB Plansatz 3.1.9 (Ziel) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind die Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bau-
licken und Baulandreserven zu bertcksichtigen [...]. Die Inanspruchnahme von Béden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Un-
vermeidbare zu beschranken.

Mit der Entwicklung der Flache wird eine Mdéglichkeit zur Arrondierung der Ortslage von
Hiffenhardt genutzt und somit dem Plansatz Rechnung getragen.

Einheitlicher Regionalplan

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,sonstiges landwirtschaft-
liches Gebiet und sonstige Flache” dargestellt. Zu beachtende raumordnerische Ziele und
Grundsatze sind in der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt.

GemaB Plansatz 1.4.1.4 (Ziel) ist der Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung
einzurdaumen. Verfligbare Flachenpotenziale im Siedlungsbestand wie z.B. Baullicken,
Brach- und Konversionsflachen sind vorrangig vor anderen Flachenpotenzialen zu nut-
zen.

Die Planung erfillt dieses Ziel mit der Nutzung eines verfligbaren Flachenpotenzials im
Siedlungsbestand.
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Abb. 3: Auséug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der seit dem 05.04.2002 rechtskraftigen 1. Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplanes der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft HaBmersheim-Huffen-
hardt als Gemischte Bauflache sowie Grinflache fir Kleingdrten dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht somit nicht den Darstellungen des aktuell rechtskraftigen
Flachennutzungsplans. GemaB § 13b in Verbindung mit § 13a BauGB erfolgt die Anpas-
sung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung.
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5.

6.1

Plankonzept

Im Plangebiet sollen fiinf Baugrundstucke fiir eine ortsgerechte Wohnbebauung entste-
hen. Die beiden westlich gelegenen Grundstticke werden (ber die Briihlgasse erschlos-
sen. Die ErschlieBung der mittig und 6stlich gelegenen Grundstiicke wird durch einen
Stichweg hergestellt, der im Stiden an den Mihlweg ankniipft und nach Norden verlauft.
Langfristig ist damit auch die ErschlieBung der Flachen nérdlich des Plangebietes mog-
lich. Die Entwasserung wird hierbei im Stden an das bestehende Kanalnetz (Mischsys-
tem) im Muhlweg anknipfen.

Die im Nordosten liegende Griinflache dient der Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen. Gleichzeitig wird mit einem Grasweg dem Eigentiimer der be-
nachbarten Gartenhitte 6stlich des Plangebiets der Zugang zu diesem weiterhin ermog-
licht.

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 entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete
auf 0,4 festgesetzt, um im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die
bestmaogliche Ausnutzung der Flache und eine groBe Flexibilitat bei der Bebauung zu
ermdglichen.

In Anpassung an die umliegende, von einer aufgelockerten landlichen ein- bis zweige-
schossig Bebauungsstruktur gepragten Bebauung, wird eine maximale Zahl von zwei
Vollgeschossen und eine darauf bezogene Hohenbeschrankung in Form von einer maxi-
malen Gesamthohe von 9,0 m festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Die Bauweise wird als offene Bauweise, in der Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind,
festgesetzt, um eine landlich strukturierte, aufgelockerte Bebauung zu gewahrleisten. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen sich durchgangig durch Baugrenzen, um
eine flexible Bebauung zu gewahrleisten. Zwecks der Sicherstellung einer gewissen stad-
tebaulichen Grundordnung, ist die Gebaudehauptrichtung baulicher Anlagen nur senk-
recht bzw. parallel zu den festgelegten Baugrenzen zulassig.

Begriindung — Satzung Seite 5
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6.2

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um die riickwartige Gartenzone von Bebauung freizuhalten, sind Garagen und Uber-
dachte Stellplatze zwischen rickwartiger, der Hauptzufahrt abgewandten Baugrenze und
rickwartiger Grundstiicksgrenze nicht zuldssig. Ebenso werden aus diesem Grund auBer-
halb der (iberbaubaren Grundstiicksfliche nur Nebenanlagen bis max. 40 m® umbauter
Raum zugelassen.

Stellplatze sind aus Griinden der Flexibilitat innerhalb sowie auBerhalb der iberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Zur Wahrung des Charakters eines landlich strukturierten Baugebietes und in Anpassung
an die Umgebungsbebauung wird die Zahl der Wohneinheiten der Baugrundstiicke auf
zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte festge-
setzt.

Zu- und Ausfahrtsverbote

Um mogliche Gefahrensituationen im Kurvenbereich und im Bereich des Kindergartens
(stdostlich und sudlich des Plangebiets) zu vermeiden, werden Grundsttickszu- und -
abfahrten in diesem Bereich ausgeschlossen.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

* MaBnahmen und CEF-MaBBnahme bzgl. europ. Vogelarten
* MaBnahmen bzgl. Fledermausen
*» MaBnahmen und CEF-MaBnahme bzgl. Zauneidechsen

»= Vorgabe von versickerungsfahigen Beldagen bei Stellplatz-, Zugangs-, Zufahrts-
und Wegeflachen

= Festsetzung von insektenschonender Beleuchtung
= Zur Erhaltung bestehender Baume, Straucher und sonstigen Pflanzen sind Bereich
fur Pflanzbindungen im nordéstlichen Bereich vorgesehen.
Ortliche Bauvorschriften

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

Begriindung — Satzung Seite 6
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6.3

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung sind nur gedeckte Farbtone zu-
lassig. Die Verwendung greller, glanzender oder stark reflektierender Materialien und
Farbtone an Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen wird nicht zugelassen.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel-
und Blinklicht ausgestatte Werbeanlagen im Wohngebiet und in der Umgebung auszu-
schlieBen, sind diese unzulassig.

Stiitzmauern

Zur Wahrung des ortsbildgerechten Charakters werden Hoheneinschrankungen fir
StUtzmauern festgelegt.

Gelandeveranderungen

Zur Vermeidung UbermaBiger Gelandeveranderungen und steiler Boschungen werden
Aufschittungen und Abgrabungen nur bis zu einer Gesamthdhe von 1,5 m gegeniiber
dem natirlichen Geldnde zugelassen und Boschungsneigungen auf max. 30° beschrankt.

AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Griinden ist maximal eine AulRenantenne oder eine Satellitenemp-
fangsanlage zulassig.

Niederspannungsfreileitungen sind aus gestalterischen Griinden und aus Griinden der
Verkehrssicherheit ausgeschlossen.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen wird auf 2 Kfz-Stellplatze pro Wohnung er-
héht, um dem im landlichen Raum héheren Pkw-Anteil pro Haushalt gerecht zu werden.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen:

= Baulast (im zeichnerischen Teil)

» Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung

= Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung
» Regenwasserzisternen

» Herstellung des StraBenkdrpers

= Einfriedungen

Begriindung — Satzung Seite 7
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7.

7.1

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemaB dem beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB i.V.m. § 13b BauGB) gelten Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Aus-
gleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu
bertcksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Mensch und Gesundheit

Fur Mensch und Gesundheit sind die Auswirkungen der Planung als gering zu beurteilen.
Durch die geringe Anzahl an Bauplatzen werden Belastungen durch Verkehrslarm uner-
heblich sein.

Tiere und Pflanzen

Auf den Wiesen- und Gartengrundstiicken werden in Zukunft 1096 m? Giberbaubar sein.
Zusatzlich werden Teile des Gebietes durch Verkehrsflachen versiegelt. Im Hinblick auf
diesen Eingriff wurden im Nordosten Flachen mit Pflanzbindungen festgesetzt. Somit
bleiben rund 244 m? Grinflache erhalten.

Boden und Wasser

Durch die Versiegelung von Bodenflachen gehen die Bodenfunktionen dauerhaft verlo-
ren. Versickerung von Regenwasser kann nur in nicht versiegelten Flachen geschehen.
Durch die Festsetzung von wasserdurchldssigen Belagen auf Wegen, Hof- und Stellplatz-
flachen soll die Versiegelung moglichst gering gehalten werden.

Luft und Klima

Durch die Uberbauung der bestehenden Wiesenflachen gehen Flachen fiir die Frischluft-
bildung verloren. Durch den Erhalt der im Nordosten gelegenen Gehdlzstruktur soll dem
Verlust weiterer Flachen, die sich auf das Kleinklima auswirken, entgegengewirkt werden.
Jedoch sind die Auswirkungen auf Luft und Klima schon allein aufgrund der geringen
FlachengroBe eher als gering einzustufen.

Landschaftsbild

Im Sinne einer Arrondierung wird ein klarer Ubergang zwischen Ortsrand und Landschaft
geschaffen. Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Begriindung — Satzung Seite 8
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7.2

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass durch die Planung ein Eingriff in naturnahe
Flachen geschieht. Hierbei ist besonders die Bodenfunktion durch die unvermeidbare
Versiegelung betroffen. Um den Eingriff so gering wie mdglich zu halten, werden die
oben genannten Festsetzungen getroffen.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Biro fir Umweltplanung — Simon durchgefiihrt. Dabei wurde unter
Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wurttemberg britenden europai-
schen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Europdische Vogelarten

Im Geltungsbereich und der unmittelbaren Umgebung wurden 27 Vogelarten erfasst.
Davon wurden 20 als Nahrungsgaste und 7 als Brutvogel bewertet. Darunter sind Vogel-
arten, die gefahrdet und stark gefahrdet sind.

Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden, dass
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten. Brutvogel, Jungvégel und
Nester mit Eiern kénnen zu Schaden kommen, wenn wahrend der Brutzeit Gehdlze be-
seitigt werden. Durch die folgenden VermeidungsmafBnahmen kann der Eintritt von ar-
ten-schutzrechtlichen Verbotstatbestanden vermieden werden:

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung im Winterhalbjahr

= Abriss von Schuppen und Hitten sowie anderen mdglichen Brutstrukturen eben-
falls im Winterhalbjahr auBerhalb der Vogelbrutzeit

= Abriss oder Abbau auBerhalb dieses Zeitraums nur nach Priifung und Freigabe
durch eine fachkundige Person

» Vorgezogene MaBnahmen (CEF): Aufhangen, Erhaltung und Pflege von 4 Nist-
kasten an Gebdauden und Baumen im Umfeld.

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

Durch die kleinflachige Bebauung sind keine Auswirkungen auf die Erhaltungszustande
der lokalen Fledermauspopulationen zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass einige
Fledermausarten Nischen und Spalten an den Hitten und Schuppen oder auch Rinden-
spalten und kleine Hohlen am Obstbaum lediglich als Zwischenquartiere nutzen.

Um zu vermeiden, dass bei der Rodung des grof3en Obstbaums und dem Abriss der Hut-
ten im Flst.-Nr. 400 und des Schuppens im Flst.-Nr. 399 Fledermause zu Schaden kom-
men, die sich in den o.g. Zwischenquartieren aufhalten kénnen, werden folgende
MaBnahmen (vgl. Europaische Vogelarten) in den Bebauungsplan ibernommen:

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung im Winterhalbjahr

Begriindung — Satzung Seite 9
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8.1

= Abriss von Schuppen und Hutten sowie anderen mdglichen Brutstrukturen eben-
falls im Winterhalbjahr

= Abriss oder Abbau auBerhalb dieses Zeitraums nur nach Prifung und Freigabe
durch eine fachkundige Person

Zauneidechse

Das Flst.-Nr. 399 und die nordlichen und 6stlichen Grundstlicksrander von Flst.-Nr. 400
werden als Lebensstatte der Zauneidechse bewertet.

Es besteht die Gefahr, dass in diesen Bereichen bei der Baufeldrdumung oder in der Bau-
phase, bspw. beim Ab- und Auftrag von Bodenmaterial, Reptilien verletzt oder getotet
werden. Besonders gefahrdet sind Tiere in der Winterstarre und im Boden abgelegte Eier.
In der aktiven Zeit kdnnen die Reptilien ausweichen bzw. fliehen und das Risiko, dass sie
zu Schaden kommen, ist geringer.

Um zu vermeiden, dass Zauneidechsen verletzt oder getdtet werden, dass sie wahrend
der Fortpflanzungs-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich gestért und dass
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort
werden, werden folgende MaBnahmen festgesetzt:

= Baufeldraumung und Gehdlzrodung nur im Winterhalbjahr
= Auf-Stock-setzen von Baumen und Straduchern
» Befahrung nur bei Frost

=  Abrdumen der vorhandenen Trockenmauer und anderer Habitatstrukturen erst
ab Mitte April durch eine fachkundige Person

= Absuchen der Flachen und Abtragung der obersten Bodenschicht
= Aufstellen von reptiliensicheren Bauzaunen bis Ende der Bauarbeiten

» Der als 6ffentliche Griinflache festgesetzte Bereich darf wahrend der Bauzeit nicht
befahren und nicht zur Ablagerung von Materialien verwendet werden

» Vorgezogene MaBnahmen (CEF): Die 6ffentliche Griinflache im Nordwesten wird
noch vor dem Raumen der Baufelder den Lebensraumanspriichen der Zau-
neidechse durch Auflichtung, Steinschiittungen und Totholzhaufen aufgewertet.

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2018 abgeschlossen werden und die Erschlie-
Bung ab 2019 erfolgen.
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