Gemeinde Schlierbach Bebauungsplan ,Dorfwiesen II"

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Dorfwiesen 11
und den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Dorfwiesen II¢

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dorfwiesen® hat die Gemeinde Schlierbach im Jahr
2018 die planungsrechtlichen Grundlagen fur die ErschlieRung und Bebauung des gleichnamigen
Gebietes zwischen der SeestralRe und dem Schulzentrum geschaffen. Dabei handelt es sich um
eine Teilflache der im Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestellten Entwicklungsflache
,Dorfwiesen“ am sidlichen Ortsrand.

Die Baugrundstiicke der Gemeinde konnten seit der ErschlieBung erfolgreich vermarktet und be-
baut werden. Somit stehen der Gemeinde derzeit keine weiteren Bauplatze mehr zur Verfiigung.
Gleichwohl die Gemeinde bestrebt ist, den Bedarf nach Wohnbauland durch verschiedenste
MafRnahmen der Innenentwicklung zu befriedigen, so wird mittel- bis langfristig die Ausweisung
eines zusatzlichen kleinen Wohngebietes notwendig sein.

In der Zwischenzeit hat sich durch die Bereitschaft zur Mitwirkung der Eigentimer des Grund-
stlicks Seestralle 38 die Mdglichkeit zur weiteren Entwicklung des Gebietes ,Dorfwiesen” erge-
ben. Dieses Areal wurde in der Vergangenheit in Bezug auf die stadtebaulichen Planung fur das
Gesamtgebiet bereits beriicksichtigt, jedoch wurde die Flache im Hinblick auf den Bebauungsplan
,Dorfwiesen” zunachst zurtickgestellt.

Es ergibt sich nun fir die Gemeinde die Mdglichkeit, das Gebiet Dorfwiesen im Bereich der Be-
standsbebauung am Ahornweg durch eine Neuordnung der Grundstiicke zu erweitern. Dies er-
offnet gleichzeitig auch die Mdglichkeit der Erweiterung des gesamten Gebietes in Richtung Su-
den. Die Entwicklung soll dabei auf der 6stlichen Seite entlang der bestehenden Bebauung an
der SeestralRe erfolgen und eine zweite Zufahrtsmdoglichkeit in das Gebiet schaffen. Der westliche
Teilbereich der im Flachennutzungsplan dargestellten geplanten Wohnbauflache weist gréRere
Streuobstbestande auf, welche geman § 33a NatSchG BW geschiitzt sind. Diese Flachen stehen
somit fUr eine bauliche Entwicklung zuné&chst nicht zur Verfugung

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Ebersbach - Schlierbach
sind die Flachen im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als geplante Wohnbaufla-
chen dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

3 Bestehendes Planungsrecht

3.1 AuBBerhalb bzw. angrenzend an das Plangebiet

Im Norden bzw. Nordwesten grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan ,Dorfwiesen® mit
Rechtskraft vom 24.08.2018. Im Osten grenzt das Plangebiet unmittelbar an den Bebauungsplan
.Seestralle / Schlat® mit Rechtskraft vom 21.04.1995. Beide Bebauungsplane setzen fir die
Grundstiicke in ihren jeweiligen Geltungsbereichen ein Allgemeines Wohngebiet WA fest.

3.2 Innerhalb des Plangebietes

Fir das Plangebiet selbst besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan.
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4 Lage/Abgrenzung des Plangebietes
Das Gebiet befindet sich im Suden des Gemeindegebietes zwischen dem Ahornweg und der
Seestralie und umfasst ca. 1,2 Hektar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke Flist. Nr. 3287, 3288,
3288/1, 3288/2, 3147, 3147/1, 3147/2, 3149, 3150, 3138 (teilweise), 3139/1 (teilweise), 3140/1
(teilweise), 3140/2 (teilweise), 3141 (teilweise) sowie 3300/13.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Be-
bauungsplan.

5 Bestand

5.1 Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Bei den Grundstiicken im Plangebiet handelt es sich um Wiesengrundstiicke mit vereinzeltem
Baumbestand. Sudlich und westlich des Plangebietes verdichtet sich der Baumbestand deutlich
zu Streuobstwiesen.

Auf der Ostseite des Plangebietes grenzt eine bestehende Wohnbebauung mit klassischen Ein-
familienhausern an. Im nérdlichen Planbereich befindet sich dariiber hinaus am Ahornweg ein
bestehendes, ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen. Dieses dient jedoch schon seit langerer
Zeit ausschlieR3lich zu Wohnzwecken.

5.2 Topographie
Das Gelande steigt gleichmafig in sudlicher Richtung an.

5.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.
Sudlich des Gebietes grenzt folgendes Schutzgebiet an:
— Vogelschutzgebiet ,Vorland der mittleren Schwéabischen Alb* (Schutzgebiet Nr. 7323441)

Naturdenkmale sind im Plangebiet und im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

5.4 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich teils in 6ffentlichem, teils in privatem Eigentum.

5.5 Verkehr

Das Plangebiet ist durch den Ahornweg und die Seestral3e an das ortliche Verkehrsnetz ange-
bunden. Die néachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich ca. 500 m entfernt an der Gaiser-
stral3e bzw. der Hattenhofer Stral3e.

5.6 Altlasten

Altlasten oder &hnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

5.7 Denkmale

Kulturdenkmale oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder ver-
mutet.

5.8 Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewésser.
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6 Umweltbelange, Umweltbericht

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft
kommen (z.B. durch Baufeldfreimachung, Baumfallungen, Versiegelung von Flachen usw.).

Dem Bebauungsplan liegt gem. § 2a BauGB als gesonderter Teil ein Umweltbericht bei. Der Um-
weltbericht untersucht die Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Schutzgiter (z. B. Na-
turhaushalt, Landschaftsbild, Schutzgiter Mensch und Kultur, Sachguter usw.).

Um die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen abzuschéatzen wurden spezielle artenschutzrecht-
liche Untersuchungen durchgefuihrt und eine artenschutzrechtliche Beurteilung der Planung vor-
genommen (s. nachfolgend VI. Artenschutz).

Bei der Planung wurde darauf geachtet, die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt so weit
als moglich zu minimieren (z.B. Abstand zu angrenzendem Schutzgebiet, Pflanzbindungen,
Pflanzgebote usw.).

7 Artenschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) ist fiir das Vorhabengebiet zu priifen, ob durch die
Umsetzung der Planung lokale Populationen streng geschiitzter Arten des Anhangs IV der FFH-
RL und europdische Vogelarten erheblich gestdrt bzw. beeintrachtigt werden. Eine erhebliche
Storung liegt vor, wenn sich durch vorhabenbedingte Stérwirkungen der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert (§ 44 BNatSchG).

Aufgrund der Biotopausstattung des Plangebietes sowie dem naheren Umfeld kann ein Vorkom-
men streng geschutzter Arten nicht sicher ausgeschlossen werden. Die Gemeinde hat aus die-
sem Grund eine artenschutzrechtliche Prifung fur das Plangebiet in Auftrag gegeben.

Die vollstandigen Untersuchungsergebnisse kénnen dem Gutachten in der Anlage zur Begrin-
dung des Bebauungsplanes entnommen werden. Das Fazit soll jedoch auszugsweise wiederge-
geben werden:

,Bei der vorliegenden Untersuchung wurde geprift, ob in dem fiur die Planung vorgesehenen
Bereich giinstige Voraussetzungen fiir das Vorkommen von Anhang-IV-Arten der FFH-Richtlinie
sowie der europaischen Vogelarten vorliegen, mit welchem Artenspektrum zu rechnen ist, und
ob ggf. weitere Untersuchungen erforderlich sind. Ziel der Untersuchung war die Einschatzung
der Habitateignung des zur Planung vorgesehenen Gebietes fir die 0.g. Arten und Artengruppen,
die Abstimmung eines eventuell erforderlichen weiteren Untersuchungsbedarfs und geeigneter
Maflnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden.

Ergebnisse - Vogel:

Im Untersuchungsraum wurden nattrliche Baumhohlen festgestellt, welche als potenzielle Brut-
habitate genutzt werden. Zudem wurden geféahrdete Arten nachgewiesen, ein Teil davon mit Sta-
tus Brutvogel. Beim Verlust der Brutplatze von gefahrdeten Arten sind CEF-MalRnahmen, in Form
von Nisthilfen, erforderlich. Zum Schutz der Hohlenbriiter gilt es die Rodungszeiten zu beachten,
um keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuldsen.

Flederméause:

Mit zahlreichen nachgewiesenen Fledermausarten, nach erfolgten Detektoruntersuchungen,
weist das Gebiet ein vergleichsweise hohes Artenspektrum auf. Es konnten keine Quartiere in
den Baumen festgestellt werden.

Als Verminderungsmaflnahmen missen die oben gelisteten Rodungszeiten (zur Vermeidung der
Betroffenheit von Sommerquartier oder Tagesversteck) eingehalten werden. Ein Grof3teil der
nachgewiesenen Arten gehort nicht zu den baumbewohnenden Arten und ist daher nicht betrof-
fen, auch ziehende Arten wie der Grol3e Abendsegler, die ihr Brutgebiet au3erhalb des UGs ha-
ben, sind nur wahrend der Zugzeit betroffen. Diese liegt jedoch aufRerhalb des angeordneten
Zeitraums.
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Holzbewohnende Kéfer:

Die im Untersuchungsraum vorhandenen Verdachtsbaume wurden untersucht. Dabei erfolgte
kein Nachweis Uber ein Vorkommen des Eremiten.

Sonstige Arten:

Die restlichen Artengruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie finden im Vorhabensgebiet keine
geeigneten Lebensrdume und kénnen daher von der weiteren Betrachtung ausgenommen wer-
den.

Fazit

Bei korrekter Durchflihrung der aufgezeigten Verminderungs- und CEF-MaRRnahmen ist nicht mit
BestandseinbuR3en und Verschlechterung des Erhaltungszustandes fiir die geschitzten Arten zu
rechnen. Verbotstatbestande treten durch das Bauvorhaben nicht ein, weitere Untersuchungen
und MaRRnahmen sind nicht erforderlich.

Aufgrund der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchungen sind neben Vermeidungs-
und MinimierungsmafRnahmen auch CEF-MaRnahmen notwendig. Neben der zwingenden Be-
achtung der gesetzlich geregelten Gehdlzschonzeiten wird es fur die Artengruppen der héhlen-
britenden Vdgel erforderlich, kiinstliche Nisthilfen auszubringen. Die Ma3Bnahme wird im weiteren
Verfahren, wenn die Planung hinreichend konkret ist n&her definiert.

8 Planungsziele und Planungskonzeption

Die Planung sieht die Fortfihrung der bereits im ersten Bauabschnitt vorgesehenen Stichstral3e
in ostlicher Richtung vor. Im weiteren Verlauf soll diese in Richtung Stiden schwenken und dort,
im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung an die Seestra3e anbinden. Dabei soll eine
mogliche Erschliel3ung der Flachen westlich des Plangebietes im Sinne einer Gesamtentwicklung
der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache berticksichtigt werden.

Im Norden des Plangebietes ist zwischen dem Ahornweg und der geplanten ErschlieBungsstrafle
eine verdichtete Bebauung mit bis zu 6 Wohneinheiten je Gebaude vorgesehen. Nach Siden hin
sieht die stadtebauliche Planung hingegen eine etwas kleinteiligere Bebauung mit 1 bis 2
Wohneinheiten je Gebaude vor. Um anfallendes Niederschlagswasser aus den Aul3engebieten
zu fassen und schadlos abzuleiten wird am sidlichen Rand des Plangebietes ein offener Graben
vorgesehen. Gleichzeitig soll in diesem Bereich eine Ortsrandeingriinung entstehen, so dass sich
das Gebiet in das vorhandene Landschaftsbild einflgt.

9 Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung ist eine Bodenordnung erforderlich. Die Gemeinde strebt an, einen
moglichst hohen Anteil der Grundstucke in ihr Eigentum zu

10 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 11.691 m? (ca. 1,2 ha).
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