Landkreis: Hohenlohekreis
Stadt: Neuenstein
Gemarkung: Kleinhirschbach

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

,»Am Hirschbach*
Begriindung VORENTWURF

Teil 1: Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt am dstlichen Ortsrand des Neuensteiner Teilorts Kleinhirschbach (siehe
rote Markierung in der nachstehenden Karte). Im Norden und Westen schliet es an die
bestehende Bebauung an, im Osten und Siden grenzt es an landwirtschaftliche Flachen.

Das Plangebiet umfasst das Flurstlick 238/1 sowie teilweise die Flurstiicke 117 und 232 und
238.
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1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Gemalk § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von Flachen
fur den Wohnungsbau in Betracht kommen.

Die Stadt Neuenstein wird in den kommenden Jahren weiter wachsen und bendétigt zur
Deckung des Bedarfs an Wohnraum neue Wohnbauflachen. Da der Hauptort Neuenstein
diesen Bedarf nicht decken kann und auch Flachen fur den Wohnbau in den Teilorten
geschaffen werden missen, stellt das Plangebiet eine sinnvolle stadtebauliche Abrundung des
Teilorts Kleinhirschbach dar. Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan als nicht
Uberplant dargestellt.

Im Teilort Kleinhirschbach sind aktuell keine Wohnbauflachen auf dem freien Markt verfiigbar.
Innerdrtliche Potenziale kann die Stadt derzeit nicht durch die ErschlieBung von brach
liegenden Flachen aktivieren. Weitere 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 méchte 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
zlgig bebaut. Bauwtlnsche aus der ortsansassigen Bevdlkerung missen negativ beschieden
werden, da die Stadt in den Teilorten (ausgenommen der Teilort Untereppach) keine
Bauplatze mehrim Eigentum hat. Es ist fiir die folgenden Jahre mit wieder stetigen Nachfragen
nach Bauplatzen im Gemeindegebiet zu rechnen. Daher werden trotz umfassender
Mafnahmen zur Bebauung innerértlicher Potentiale die Ausweisung von neuen Bauflachen
erforderlich, um zeitnah absehbare Baumaoglichkeiten zu schaffen.

Die Stadt Neuenstein hat, aufgrund der angeflihrten Mdglichkeiten der Innenentwicklung und
des vorhandenen Bedarfs an  Wohnbauflachen, im  Frihjahr 2019 eine
Flachenpotenzialanalyse erstellen lassen um moglich Flachen ermitteln zu lassen, zu
Wohnbauland entwickelt werden kénnten. 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 Uberwiegend durch landwirtschaftliche Betriebe gepragt. Von 17 untersuchten
Flachen wurden zehn Flachen als potenziell geeignet bewertet. Aus den daraufhin geflihrten
Gesprachen mit den Eigentimerinnen gingen letztlich zwei Flachen hervor, die fur eine
mdglich Wohnbebauung verfolgt werden konnten: Zwei Flachen in Kirchensall, wovon letztlich
eine umgesetzt werden wird, und eine in Kleinhirschbach.

1.2.1 Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen

Die vorliegende Baulandentwicklung fiihrt zum Verlust von derzeit intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Nach der Digitalen Flurbilanz wird die Flache als Vorrangflur Stufe 1
eingeordnet. Die Wertigkeit der in Anspruch genommenen Flachen flieRt mit entsprechend
hoher Gewichtung in die bauleitplanerische Abwagung ein. Aufgrund der Regelung des § 1a
Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
zu begrunden, dabei sollen auch Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zu
Grunde gelegt werden: Baulliicken und andere Nachverdichtungspotentiale sind im Teilort
Kleinhirschbach nicht ersichtlich, bzw. wie ausgeflhrt nur langfristig zu mobilisieren. Die
Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen ist deshalb erforderlich und unvermeidlich,
wenn ein Beitrag zur Bedarfsdeckung im Wohnungsbau geleistet werden soll.

Um die Betroffenheit der landwirtschaftlichen Belange zu minimieren wird der Eingriff auf den
geringstmoéglichen Umfang reduziert und darauf geachtet, dass die verbleibenden
landwirtschaftlichen Restflachen gut zu bewirtschaften sind. Die Entstehung von unglnstig
geschnittenen Flachen wird vermieden und das landwirtschaftliche Wegenetz ist nicht
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nachteilig von der Planung betroffen. AbschlieRend wird durch ein sog.
,Oberbodenmanagement” versucht, den wertvollen Ackerboden auf anderen landwirtschaftlich
genutzten Flachen wiederzuverwenden und damit die Bodenqualitat zu erhalten bzw. diese an
anderer Stelle aufzuwerten.

1.2.2 Vorausgehende Verfahren / Planungshistorie

Das Verfahren mit dem Titel ,Am Hirschbach® wurde am 04.11.2019 durch den
Aufstellungsbeschluss férmlich eingeleitet und wurde nach § 13 b BauGB durchgefihrt. Das
Verfahren nach §13 b BauGB wurde durch den Gesetzgeber zeitlich beschrankt zur Deckung
eines unmittelbar bestehenden Bedarfs nach Wohnbauflachen — auch auferhalb der
Flachendarstellung des Flachennutzungsplans — geschaffen. Vom 03.08.2020 bis 04.09.2020
erfolgte die frihzeitige Beteiligung, im Nachgang erfolgte die Klarung verschiedener Themen.

Am 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) entschieden, dass das
Verfahren gem. § 13 b BauGB gegen Art.3 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 der Richtlinie 2001/42/EG
des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (kurz: SUP-RL) verstol3e, da es an
der Umweltprifung fehlt. Dies wurde als grober Verfahrensfehler gerigt.

Das vom Gesetzgeber zwischenzeitlich geschaffene ,Reparaturverfahren kommt nach
Aussage des Landratsamts flr das Gebiet ,Am Hirschbach® nicht in Betracht, da nicht
pauschal davon ausgegangen werden kann, dass die Baulandentwicklung keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat. Daher wird das Bebauungsplanverfahren ,Am Hirschbach® auf
Grundlage eines neuen Aufstellungsbeschlusses im Regelverfahren durchgefuhrt.

1.3 Planerische Vorgaben

Die Stadt Neuenstein wird im ,Regionalplan Heilbronn-Franken 2020“ als Kleinzentrum im
landlichen Raum im engeren Sinne und als Gemeinde im Verdichtungsbereich im landlichen
Raum geflhrt. Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird hier die Mindest-
Bruttowohndichte von 45 Einwohnern/ha zugrunde gelegt. Der Bebauungsplan im Ortsteil
Kleinhirschbach sieht auf sechs Bauplatzen maximal 18 Wohneinheiten vor. Da jedoch nicht
in jedem Einzelhaus mit einer vollen Ausnutzung der maximal moglichen Wohnungsanzahl
gerechnet werden kann, wurde hier ein Wert von 1,5 WE / Gebaude angesetzt. Dadurch ergibt
sich eine Gesamtwohnungszahl von ca. neun Wohneinheiten. Multipliziert mit der
durchschnittlichen Belegungsdichte in Baden-Wirttemberg (2,2 EW / WE) ergibt sich eine
Gesamteinwohnerzahl von ca. 20 Personen. Dies entspricht einer Bruttowohndichte von ca.
48 Einwohnern/ha.

Die Flachen befinden sich im AufRenbereich. Der aktuell glltige Flachennutzungsplan stellt
das Plangebiet als nicht Gberplant, also als landwirtschaftliche Flache, dar. Die erforderliche
Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Karte 9 (Raumwiderstand im Untersuchungsgebiet Neuenstein) zum Landschaftsplan mit
Planstand 2007 des Gemeindeverwaltungsverband Hohenloher Ebene, stellt das Plangebiet
als Flache mit einem sehr hohen Raumwiderstand dar. Zu den Flachen mit sehr hohem
Raumwiderstand zahlen Biotope der Landschaftskategorie Typ |, Landschaftsbereiche mit
hohem Erlebniswert (zur Erholung), Bereiche und Strukturen mit hoher Bedeutung (betreffend
das Landschaftsbild) und Bereiche mit hoher bis sehr hoher Bedeutung fur die klimatische
Ausgleichsfunktion. Auch bestehenden Wohn-, Dorf-, Misch- und Sondergebieten wird in der
Kartierung ein sehr hoher Raumwiderstand zugeordnet. Damit liegt das Plangebiet, wie auch
der gesamte Ortsteil selbst, in einer Flache mit sehr hohem Raumwiderstand.

Aufgrund der nur kleinrdumigen Abrundung des 6stlichen Siedlungsrandes ist die vorliegende
Planung aus stadtebaulicher Sicht mit den landschaftsplanerischen Vorgaben vereinbar,
zumal die Freiraumbelange hier nicht wesentlich durch die Baulandentwicklung betroffen sind.
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1.4 Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet stellt sich insgesamt als nach Siden geneigter Hang dar, der seinen
Hochpunkt mit etwa 296m GNN am nordlichen Gebietsrand hat. Von dort fallt das Gelande
nach Suden, wo an der tiefsten Stelle ca. 288m UGNN erreicht werden.

Das Plangebiet wird momentan Uberwiegend landwirtschaftlich zum Ackerbau genutzt. Im
Norden des Plangebiets befindet sich die innerdrtliche Strale ,Am Seltenrain®, die im weiteren
Verlauf nach Osten in die Gemeindeverbindungsstrafle zwischen Kleinhirschbach und
GrofRhirschbach tbergeht.

1.5 Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

1.5.1 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird verkehrlich Uber die bestehende Stralte ,Am Seltenrain® an das
innerdrtliche StralRennetz angeschlossen. Die sechs Bauplatze werden durch einen Wohnweg
mit Wendeanlage erschlossen was eine komfortable ErschlieRung gewahrleistet.
Einzelzufahrten Uber die Stralde ,Am Seltenrain® sind nicht zugelassen. Die Wendeanlage ist
so dimensioniert, dass PKW in den Wohnweg einfahren und wenden kénnen. Da das Wenden
von grolReren Fahrzeugen, wie beispielsweise Millfahrzeuge, nicht vorgesehen ist, sind
Flachen fur Millsammelbehalter im Einmundungsbereich in das Plangebiet vorgesehen. Der
Wohnweg wird als gemischtgenutzte Verkehrsflachen ausgebaut, da die Zufahrt nur die
ErschlieBung der sechs Bauplatze gewahrleisten muss.

Aufgrund der StraBenbreiten ist generell ein einseitiges Parken im Strallenraum mdglich,
jedoch hat die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatflachen Vorrang (Erhéhung
der Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze/Wohneinheit).

1.5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Planungsrechtliches Ziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA).
Entsprechend des vorhandenen Bedarfs ist die Bebauung durch Einfamilienhauser geplant.
Die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans, wodurch Konflikte mit der Wohnnutzung vermieden werden
sollen.

Das zulassige Maf} der baulichen Nutzung wird Uber die Festlegung der Grundflachenzanhl
(GRZ) und der Hohe baulicher Anlagen bestimmt, wobei die maximale Hohe Uber die
Festlegung eines héchsten Gebaudepunktes (HGP) in Metern Gber Normalnull bestimmt wird.
Im Zusammenspiel mit der als Bezugshdhe festgelegten Hoéhenlage baulicher Anlagen
(Erdgeschossfullbodenhéhe, EFH) ist die Hohenentwicklung auf diese Weise eindeutig und
nachvollziehbar definiert.

Das zugrundeliegende Bebauungskonzept umfasst eine Vielzahl von Gebaudetypologien,
nimmt also bewusst eine Mischung aus verschiedenen Dachformen und Gebaudehdhen in
Kauf. Auf die Festlegung einer Traufhdhe wird verzichtet und Uber die zulassige Hohe
baulicher Anlagen bzw. Uber die Spanne der Dachneigung ermoglicht, dass auch
zweigeschossige Gebaude mit gering geneigtem Dach errichtet werden kdnnen. Die
Dachformen Satteldach (mit Unterformen versetztes Satteldach, Walmdach und Zeltdach) und
Pultdach sind zulassig.

Die Hoéhenfestlegung flir Gebdude mit Satteldach, Walmdach und Zeltdach erfolgt durch
Festsetzung eines ,hdchsten Gebaudepunktes® (HGP) als maximale Gebaudehéhe in Metern
Uber Normalnull. Zudem sollen Pultdacher mit einer Dachneigung von 5 - 15° mdglich sein,
bei deren Realisierung allerdings die maximale Gebaudehdhe gegenuber dem Planeinschrieb
um 1 m reduziert ist. Damit werden flr diese Bauformen die mdglichen Wandhéhen auf eine
Zweigeschossigkeit beschrankt und deren Gebaudevolumina wirkungsvoll begrenzt.
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Die Festlegung der Baugrenzen erfolgt in Form von einzelnen Baufeldern, die aufgrund ihrer
Grole zugleich eine flexible Bebauung ermoglichen. Fir die Zulassung von Uberschreitungen
durch untergeordnete Bauteile usw. wird ein Ausnahmetatbestand aufgenommen.

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

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

1.5.3 MaBnahmen zum Schutz vor Schalleinwirkungen aus dem StraBenverkehr

Fur das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro Dr. Dréscher
erstellt.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung im Plangebiet (insb. Wohnen) und der Uberschreitung
der Orientierungswerte nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 im Nachtzeitraum sind, zum Schutz von
Schlafrdumen, die Installation von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen (wie bspw.
AulRendurchlasselemente / passive Druckdifferenzliifter) vorzusehen, um den erforderlichen
Mindestraumluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern zu ermdglichen.

Hintergrund: In schutzbedirftigen Raumen ist die Bedeutung der Frischluftzufuhr unter
anderem aus Grunden der Hygiene und der Begrenzung der Luftfeuchte hervorzuheben. Im
Tagzeitraum wird davon ausgegangen, dass eine StoBliftung durch ein kurzzeitiges Offnen
der Fenster (in Abhangigkeit des AuRenlarmpegels) zugemutet werden kann. Im
Nachtzeitraum sind dagegen insbesondere Raume, die dem Schlafen dienen, Uber eine
ausreichende, vom Handeln der Bewohner unabhangige Frischluftzufuhr auszustatten.

Gemal VDI 2719 /11/ soll im Nachtzeitraum in Schlafraumen ein Mittelungspegel von 30 dB(A)
nicht Uberschritten werden. Es wird dabei davon ausgegangen, dass der Aufienschallpegel
bei gekipptem Fenster um ca. 15 dB(A) gemindert werden kann. Demnach wird ab einem
nachtlichen Auf3enschallpegel von Uber 45 dB(A) bei Rdumen, die dem Schlafen dienen, eine
schallgedammte fensterunabhangige Liftungseinrichtung notwendig.

Zum Schutz vor Schalleinwirkungen aus dem Stra3enverkehr sind entsprechend fir alle
Schlafraume im Plangebiet geeignete schallgedammte Liftungseinrichtungen (wie bspw.
Aulendurchlasselemente / passive Druckdifferenzliifter) zu installieren, die den erforderlichen
Mindestraumluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern ermdglichen.

Die schalltechnische Untersuchung liegt als Anlage 3 der Begriindung den Unterlagen zum
Bebauungsplan bei.

1.6 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der 6értlichen Bauvorschriften werden im Plangebiet die Dachformen Satteldach
(SD), versetztes Satteldach (vSD), Walmdach (WD) und Zeltdach (ZD) mit einer Dachneigung
von 20° - 40° zugelassen. Zudem sind etwas starker geneigte Pultdacher (PD) mit einer
Dachneigung von 5° - 15° zugelassen.

Regelungen zu Art und Hoéhe von Einfriedungen werden nur entlang der offentlichen
Verkehrsflachen getroffen, da nur hier ein Regelungsbedarf fiir eine einheitliche Handhabung
und Gestaltung besteht. Fir die privaten Grenzen gelten die Vorgaben des
Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg.
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Die Festsetzung eines Mindestabstandes von 0,5m durch Einfriedungen und Stlitzmauern zu
FulRwegen, Feldwegen und anderen befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen ergibt sich aus
der Notwendigkeit, die Nutzbarkeit der Verkehrsflachen in vollem Umfang zu gewahrleisten.
Diese Abstandserfordernis besteht nicht zu Gehwegen, die Teil der Strallen sind, und zu
Verkehrsgrinflachen, da hier keine Einschrankung der Nutzbarkeit durch herangebaute
Stitzmauern zu befirchten ist.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in erster Linie auf den privaten Grundstiicken
erfolgen, hierzu dient die Erhéhung der Stellplatzzahl auf zwei Stellplatze je Wohnung im
Bebauungsplangebiet. Dies ist geboten und sachgerecht, weil dies nach Abwéagung der
Belange der einzelnen Bauherren und der Allgemeinheit, unter Berucksichtigung
stadtebaulicher Griinde und Griinden des Verkehrs, erforderlich ist. Da die StraRenbreiten auf
das notwendige Malf reduziert sind, kbnnen durch die Erhéhung der Stellplatzzahl auf zwei je
Wohnung verkehrsgefahrdende Zustande im Plangebiet vermieden und die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet werden.

1.7 MaBnahmen zum Schutz der Natur / Griinordnerische Festsetzungen

Um die Plangebietsaullenrander wirkungsvoll einzugriinen sind flachige Pflanzgebote durch
Straucher festgesetzt. Die Eingriinung als auch die Pflanzung von Einzelbaumen tragen zur
Verbesserung des lokalen Kleinklimas bei.

Das Plankonzept strebt eine moglichst geringe Versiegelungsrate an. Neben einer mdglichst
geringen StralRenbreite auf das fir die Erschliefung unumgangliche Maf} sind die privaten
Stellplatze  wasserdurchlassig auszufiihren. Damit wird eine Verstarkung der
Hochwassergefahr durch das Baugebiet vermindert und die Grundwasserneubildung
verbessert.

1.8 Ver- und Entsorgung

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

b) Das Schmutzwasser wird in die vorhandene Kanalisation eingeleitet, hierzu wird ein
Anschluss an die bestehende Infrastruktur stidlich des Plangebiets hergestellt.

Die Ableitung des Regenwassers aus dem Plangebiet erfolgt in den sldlich verlaufenden
Hirschbach.
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1.9 Planstatistik / Stadtebauliche Kennzahlen

Gesamtflache des Plangebiets ca. 41,8 Ar 100 %
davon:

Bauflache (WA) ca. 31,7 Ar 76 %
Offentliche Verkehrs- und Verkehrsgriinflache ca. 9,6 Ar 23 %
Private Grinflache ca. 0,5 Ar 1%
Anzahl der Bauplatze 6
Durchschnittliche BauplatzgréfRe 5,3 Ar

1.10 Auswirkungen der Bauleitplanung

Die Umsetzung der Planung hat Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt. Diese
werden im Teil 2 der Begrundung, dem Umweltbericht, dargestellt und bewertet. Teil des

Umweltberichts ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Zur Prufung der Betroffenheit von artenschutzfachlichen Belangen wurde fir das
Bebauungsplanverfahren ,Am Hirschbach® eine artenschutzrechtliche Relevanzanalyse sowie
eine vertiefende avifaunistische Untersuchung erstellt (siehe Anlange 1 und 2 der

Begriindung).

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 16.12.2024

Kaser Ingenieure
Ingenieurburo fur Vermessung und Stadtplanung
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Teil 2 der Begriindung:

Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
angefertigt durch:

Roland Steinbach

Freier Landschaftsarchitekt bdla
Zum Buschfeld 5

74613 Ohringen

Anlagen der Begriindung

1. Artenschutzrechtliche Relevanzanalyse
angefertigt durch

Umweltplanung Dr. Miinzing
Neubrunnenstralle 18
74223 Flein

Anmerkung: Aufgrund des Tods von Herrn Dr. Miinzing enthélt der Fachbeitrag die
Abgrenzung des ,alten“ Verfahrens aus dem Jahr 2019.

2. Avifaunistische Untersuchung

angefertigt durch

Umweltplanung Dr. Miinzing Peter-Christian Quetz, Dipl.-Biol.
Neubrunnenstralie 18 Gutachten Okologie Ornithologie
74223 Flein Stallupéner Allee 51, 14055 Berlin

Essigweg 1A, 70565 Stuttgart

3. Schalltechnische Untersuchung
angefertigt durch:
Ingenieurburo fur technischen Umweltschutz

Dr.-Ing. Frank Drdscher
Lustnauer Stralde 11
72074 Tubingen
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