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VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begriindung

*  Umweltbericht

* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften
e Zusammenfassende Erklarung gemaf} § 10a Abs. 1 BauGB

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giiltigen Fassung:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

* Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 01.03.2015

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

» Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

* Genehmigung (§ 10 Abs. 2 BauGB)

* Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Fur Bebauungsplane ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen ge-
sonderten Teil der Begriindung. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB in Verbindung mit §§ 15 ff. BNatSchG behandelt. Weiter gehen die Vorschriften zum
europaischen Habitatschutz Natura 2000 und zum Artenschutz sowie die umweltrelevanten
Erkenntnisse von Fachgutachten mit ein. Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB werden anhand folgender Schutzgliter untersucht:

* Mensch

e Tiere und Pflanzen

* Boden

* Flache

* Wasser

e Klima und Luft

e Landschaft

* Kultur- und sonstige Sachgiter

Der Umweltbericht wird im Zuge der einzelnen Verfahrensschritte zur Erstellung eines Be-
bauungsplanes erganzt.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
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BEGRUNDUNG

B.1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Sulzbach-Laufen ist schon seit mehreren Jahren mit dem Thema beschéftigt,
den bestehenden Bauhof (1970er Jahre) entweder zu ertiichtigen oder einen Neubau anzu-
gehen. Eine Ertichtigung und Erweiterung des bestehenden Standortes musste letztlich
verworfen werden, da es aufgrund der zur Verfugung stehenden Flachen nicht mdglich war,
das Raumkonzept unter zu bekommen. Auch die kalkulierten Kosten standen in keinem
Verhaltnis zu einem Neubau, der zwar teurer ist, aber die benétigten Raume, baulichen An-
lagen und Lagerflachen effizient zuordnen und an einem Standort biindeln kann.

Bei der Suche nach einem neuen Standort wurde zuerst eine Flache im Gewerbegebiet un-
tersucht. Bei naherer Planung stellte dieser sich als ungeeignet heraus. Er lie® sich weder
wirtschaftlich noch planerisch sinnvoll darstellen. Die Bestandsgebaude als ehemalige Ge-
fahrstofflager waren fir einen Umbau ungeeignet. Auch die Nutzung des angrenzenden al-
ten WEG-Bahndammes mit seiner Altlastenflache schied aus. Somit kam dann der Standort
hinter der neuen Feuerwehr wieder erneut in Betracht. Schon beim Bau der Feuerwehr (Fer-
tigstellung 2017) wurde der Standort fir einen neuen Bauhof thematisiert, dann aber doch
zugunsten der anderen Mdglichkeiten verworfen.

Der jetzige Standort hat aber nicht nur die Mdglichkeit, das Raumprogramm des Bauhofes

aufzunehmen, sondern bietet darliber hinaus noch weitere groRe Vorteile:

* Zentrale Lage in der Mitte der Gemeinde (besonders beim Winterdienst relevant).

* Teile der Belegschaft des Bauhofes sind bei der Feuerwehr engagiert, so dass eine idea-
le Moglichkeit zur Erstbesetzung eines Feuerwehrfahrzeugs gewahrleistet ware und der
zeitaufwendige Weg mit einem Fahrzeug zur Feuerwehr entfallen wirde.

* Die Notstromversorgung der Feuerwehr kann fiir den Bauhof mit genutzt werden.

* Die bei der Feuerwehr eingesparte Waschplatte kdnnte nun errichtet und gemeinsam ge-
nutzt werden.

* Technisches Know-how und Geratschaften des Bauhofes kdnnen auch bei Feuerweh-
reinsatzen und bei der Wartung der Geratschaften genutzt werden.

* AuRerdem befindet sich etwas weiter oberhalb das Wasserwerk der Gemeinde (seit 2004
in Betrieb) als zentrale Einrichtung der Wasserversorgung von Sulzbach-Laufen, das
besser Uberwacht und gewartet werden kann.

B.2. Stadtebauliche Konzeption

Bezlglich des vorliegenden Standortes des neuen Bauhofes gab es intensive Abstimmun-
gen mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises, da sich die Flache vollumfanglich
in einem Landschaftsschutzgebiet befindet. Ziel dabei war es, die Topografie des Gelandes
sinnvoll auszunutzen, die beanspruchten Flachen so gering wie nétig zu halten und eine ge-
stalterische und enge Einheit mit dem vorhandenen Feuerwehrgebdude zu erhalten.

Der Lageplan des Architekturbiiros Schoch ist das Ergebnis diverser Varianten und Abstim-
mungen.

B.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 0,42 ha.
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KLEINTEU

Bild 1: Geltungsbereich, 1:2.000
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Bild 2: Entwurf Architekturbliro Schoch, Stand 12.03.2019, unmalstablich

B.4. Ubergeordnete Planungen
B.4.1 Regionalplanung
B.4.1.1 Regionalplan

Erholung

Gebiet fur Erholung (VBG)

Der Geltungsbereich liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung. Der Plansatz 3.2.6.1 hier-
zu lautet:

Z (1) Zur Sicherung des Freizeit- und Erholungsbedarfs der Bevélkerung und zur werterhal-
tenden Fortentwicklung der Kulturlandschaft werden im Regionalplan Vorranggebiete
und Vorbehaltsgebiete fiir Erholung als Teil eines zusammenhédngenden Freiraumnet-
zes festgelegt und in der Raumnutzungskarte 1 : 50.000 dargestellt.

Z (4) In den Vorbehaltsgebieten fiir Erholung sollen die natiirlichen und kulturellen Erho-
lungsvoraussetzungen in ihrem rdumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Be-
langen der landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwégung mit konkurrieren-
den, raumbedeutsamen MaBnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen. Vielfalt,
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Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft und der réumliche Zusammenhang
der Erholungsrdume sollen erhalten und regional bedeutsamen Kulturdenkmalen ein
entsprechendes Umfeld bewahrt werden. Sport- und Freizeiteinrichtungen sind még-
lich, soweit die Funktionen der landschaftsbezogenen Erholung dadurch nicht beein-
tréchtigt werden.

Dieser Plansatz ist zwar als Ziel gekennzeichnet, jedoch ein ,Ziel der zweiten Kategorie®,
das der Abwagung zuganglich, jedoch mit besonderem Gewicht in diese einzustellen ist.
Laut aktueller Rechtsprechung sind diese Ziele wie Grundséatze zu behandeln (im vorherigen
Regionalplan waren diese auch als Grundsatze aufgenommen).

Beurteilung

Trotz der Einstufung als regionalplanerisches Ziel ist eine Abwagung mdglich. Die Planung
dient dem Schutz und Wohl der Allgemeinheit, welche aus den beschriebenen Griinden
(siehe Kapitel B.1 und B.2) angrenzend an die bereits bestehende Feuerwehr an dieser Stel-
le sinnvoll angeordnet ist, dies ware an anderer Stelle nicht gewahrleistet. Somit ist eine
Ausnahme notwendig, da es sich um ein standortbezogenes Vorhaben handelt.

B.4.1.2 Landschaftsrahmenplan

B.5.
B.5.1

B.5.2

In der Landschaftsfunktionenkarte zum Entwurf des Landschaftsrahmenplanes von 1988 ist
der Uberplante Bereich nachstehenden Kategorien zugeordnet:

* ,wertvolle Bereiche fir Naturschutz und Landschaftspflege, Raume mit hoher Nutzungs-
vielfalt und ohne dkologischen Ausgleichsbedarf im regionalen MaRstab, bei beabsichtig-
ten Nutzungsanderungen im Ortlichen Mafstab rdumlich aufzugliedern®

» ,wertvolle Bereiche fir Erholung und Freizeit, naturbedingt geeigneter Bereich*

* nachrichtliche Ausweisung als bestehendes Landschaftsschutzgebiet*

Kommunale Planungsebene

Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 7. Anderung* ist die Flache des Gel-
tungsbereiches teilweise als ,Sonderbauflache Feuerwehr dargestellt sowie als Landwirt-
schaftsflache. Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren angepasst werden.

Der Bebauungsplan bedarf der Genehmigung durch das Landratsamt Schwabisch Hall.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ,Limpurger Land“ wurde von der ,Arbeitsgruppe Umwelt — Geiger und
Wahl* erstellt und stammt aus dem Jahr 2005.

Im Kartenblatt Stadtebau ist nérdlich des Plangebietes die Bestandsanderung eines Wasser-
laufes verzeichnet. Des Weiteren sind in diesem Bereich zwei Biotope eingetragen. Das Kar-
tenblatt Landwirtschaft beschreibt den Bereich mit einem geringen Pflege- und Erhaltungs-
aufwand. Noérdlich grenzt ein Bereich mit hohem Pflege- und Erhaltungsaufwand an. Das
Landschaftsbild wird als kulturlandschaftlich gepragt und empfindlich beschrieben. Fir den
Arten- und Biotopschutz wird die 6kologische Gesamtbewertung fiir den Ist-Zustand als ,von
eingeschrankter Bedeutung” und fur den Soll-Zustand als ,eingeschrankt wertvoll“ beschrei-
ben. Im Analyse-/Konfliktplan sind Eingriffe in den Planbereich und die umliegenden Flachen
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mit einem erheblichen Eingriff sowie deren notwendiger Ausgleich als hochwertig verzeich-
net.

B.5.3 Angrenzende und uberplante Bebauungsplane
Folgender Bebauungsplan grenzt an den Geltungsbereich an und wird teilweise Uberplant:

* Sondergebiet Feuerwehr, Inkraftgetreten am 08.10.2015
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B.6. Planungsrechtliche Festsetzungen

B.6.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR der stadtebaulichen Konzeption soll fir die vorliegende Planung ein Sonstiges Son-
dergebiet nach § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen werden. Hier vor-
liegend wird eine Flache fiir die Sondernutzung ,Bauhof” festgelegt. Zulassig sind alle bauli-
chen Anlagen, welche den Arbeitsplatzen, der Unterbringung und Lagerung von Fahrzeu-
gen, Arbeitsmaterialien und anderen der Nutzung entsprechenden Zugehoérigkeiten dient.

B.6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechende der BauNVO § 17 fiir Sondergebiete auf
maximal 0,8 festgelegt.

Die Festsetzung einer Zahl der Vollgeschosse, eine Geschossflachenzahl (GFZ) wie
auch Baumassenzahl (BMZ) ist fiir die geplante Art der baulichen Anlagen wenig praktika-
bel und wird aus diesem Grund nicht festgesetzt. Es wird eine maximal zuldssige Gebaude-
héhe in Meter Uber NN festgesetzt.

B.6.3 Nebenanlagen
Bis zu einer Kubatur von 40 m®kénnen Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, soweit als Ge-
baude vorgesehen, aullerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Die

maximale Hohe der Nebenanlagen darf die zuldssige Gebaudehodhe nicht Giberschreiten. In
den als Grinflachen festgesetzten Bereichen sind Nebenanlagen unzulassig.

B.6.4 Bauweise

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung wird eine besondere Bauweise fiir das gesamte
Plangebiet festgesetzt die Gebaudelangen lber 50,0 m zulasst.

B.6.5 Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports)
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auRerhalb der Giberbaubaren
Grundstlicksflache jedoch aus stadtebaulichen Griinden, damit der StralRenraum optisch
nicht zu sehr eingeschrankt wird, bis zu einer Entfernung von 5,0 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zulassig.
Fir Grenzgaragen sind die Vorgaben der Landesbauordnung zu beachten.

Stellplatze sind ebenfalls aullerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache jedoch ohne Be-
schrankung des Abstandes zum Stralenraum zulassig.

Zur Wahrung der Freiflachen sind in den festgesetzten Griinflichen Garagen, tiberdachte
Stellplatze (Carports) und Stellplatze unzulassig.
B.6.6 Versorgungsanlagen und —leitungen

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen flihrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.

SATZUNGSBESCHLUSS 04.11.2019
INKRAFTTRETEN 12.03.2020



14

BEGRUNDUNG ZUM BP ,SONDERGEBIET BAUHOF* IN KLEINTEUTSCHENHOF

B.6.7

B.6.8

B.6.9

B.6.10

B.7.
B.7.1

B.7.2

B.7.3

Private Griinflachen

Innerhalb des Bebauungsplanes werden zwei private Grinflachen festgesetzt. Diese sollen
gemal der MalRnahme ,M1“ bzw. dem Pflanzgebot ,Pfg1“ der Eingriinung in Form von
Baumen, einer Hecke sowie dem Blitenangebot in Form von artenreichen Fettwiesen die-
nen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Plan dargestellten Versorgungsleitungen sind nach technischen Grundséatzen dem
Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben sicherzustellen. Die durch
ein Leitungsrecht gesicherten Flachen missen zuganglich sein. Stark wachsende, tief wur-
zelnde Baume und Straucher sowie Aufschuttungen sind hier unzulassig.

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

Um den Pflegeaufwand zu verringern und das Blitenangebot und den Artenreichtum zu er-
héhen sollen Teile der privaten Griinflachen als extensive Fettwiese eingesat und gepflegt
sowie Baume gepflanzt werden. Hierzu wird die Mallnahme ,M1“ im Textteil des Bebau-
ungsplanes festgesetzt.

Pflanzgebote
Innerhalb eines Teils der privaten Griinflachen wird eine Feldhecke festgesetzt, um den Be-

bauungsplan gegentiber der freien Landschaft abzuschirmen und eine einzugriinen.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Um die Lage der Feuerwehr in die umgebende Landschaft zu integrieren ist die Verwendung
von grell leuchtenden und reflektierenden Farben unzuldssig.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Aufgrund der Funktionalitat und Zweckbestimmung wird keine Dachform und —neigung fest-
gesetzt. Die Dacheindeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bis schwar-

zen Dachsteinen oder -ziegeln zu erfolgen. Bei Pult- und Flachdachern sind aus konstrukti-
ven Griinden auch andere Materialien zulassig.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus optischen Griinden werden Einfriedungen zum 6ffentlichen Verkehrsraum in ihrer Aus-
bildung und Ausgestaltung beschrankt. Aus 6kologischen Griinden sind immergriine Hecken
aus Nadelgehélz (z.B. Thuja) nicht zulassig. Stitzmauern sind in trockenbauweise mit Na-
turstein zu erstellen.
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B.7.4

B.7.5

B.8.
B.8.1

B.9.
B.9.1

B.9.2

B.9.3

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschuttungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges MaR be-
schrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der bestehenden Gelande-
oberflache, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.

Stellplatze

Aufgrund der besonderen Lage in der freien Landschaft sind ausreichende Stellplatze fur die
gesamte Belegschaft bereitzustellen, um ein ungewolltes Parken auf landwirtschaftlichen
Flachen und Grinstreifen auszuschlieBen. Die Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Be-
lagen auszufiihren.

Verkehr

Anbindung an das tiberortliche Verkehrsnetz

Das Gebiet liegt an der Gemeindeverbindungsstralle zwischen Bundesstrafie 19 und Klein-
teutschenhof, somit ist eine Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz sichergestellt.

Technische Infrastruktur

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Netz.
Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Netz.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das bestehende Netz.

Sulzbach-Laufen, im Juli 2019 Bock
(Burgermeister)

SATZUNGSBESCHLUSS 04.11.2019
INKRAFTTRETEN 12.03.2020



UMWELTBERICHT ZUM BP ,SONDERGEBIET BAUHOF* IN KLEINTEUTSCHENHOF 16

UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

U.1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Siehe Kapitel B.1 ,Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes® der Begriindung.

U.2. Stadtebauliche Konzeption

Siehe Kapitel B.2 ,Stadtebauliche Konzeption* der Begriindung.

U.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Siehe Kapitel B.3 ,Geltungsbereich und Flachenbedarf der Begriindung.

U.4. Beschreibung der Festsetzungen

(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

U.5. Ubergeordnete Planungen
U.5.1 Regionalplanung

U.5.1.1 Regionalplan

Siehe Kapitel B.4.1.1 ,Regionalplan® der Begriindung.

U.5.1.2 Landschaftsrahmenplan

Siehe Kapitel B.4.1.2 ,Landschaftsrahmenplan® der Begriindung.

U.5.2 Bauleitplanung

U.5.2.1 Flachennutzungsplan

Siehe Kapitel B.5.1 ,Flachennutzungsplan® der Begriindung.

U.5.2.2 Landschaftsplan

Siehe Kapitel B.5.2 ,Landschaftsplan® der Begriindung.

U.5.2.3 Angrenzende und uberplante Bebauungsplane

Siehe Kapitel B.5.3 ,Angrenzende und lberplante Bebauungsplane® der Begriindung.
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U.6.
U.6.1

U.6.2

u.7.
u.7.1

Umfang und Gegenstand der Umweltprifung

Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet befindet sich zwischen den beiden Hauptorten Sulzbach und Lau-
fen in der gleichnamigen Gemeinde. Es liegt damit im Naturraum der ,Schwabisch-
Frankischen-Waldberge*®, der Teil der GroRRlandschaft des ,Schwabischen Keuper-Lias-
Landes” ist. Der Naturraum wird im Norden und Westen zu den Gauflachen durch einen
ausgepragten Stufenrand abgegrenzt. Nach Siinden begrenzt die flache Stufe der Liasauf-
lagerung den Naturraum. Die Hochflachen erreichen eine Hohe um 500 m G. NN, wahrend
die Taler von Kocher und Jagst im Norden sowie Murr und Bottwar im Studen etwa 100 bis
150 m tiefer liegen. Karge Sandbdden bedingen den hohen Bewaldungsgrad (etwa 60 %)
des Naturraums. Die randlichen Keuperhéhen der Waldenburger und Limpurger Berge, ge-
bildet aus Stuben- und Kieselsandstein, sind durch ein stark bewegtes Relief mit einer bei-
nahe geschlossenen Bewaldung gekennzeichnet. Geschlossene Stubensandsteinplatten mit
leichten Sandbdden pragen die inneren Flachen. Landschaftsbildpragend sind insbesondere
die Traufbereiche des Keuperberglandes sowie die zusammenhangenden Taler der Land-
schaft. Des Weiteren fallen die reiche Gliederung der Offenlandbereiche und der teils klein-
raumige Wechsel zwischen Offenland, Uberwiegend als Griinland genutzt, und Wald auf.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 0,42 ha und befindet sich am Osthang
des Kochers zwischen dem Feuerwehrgeratehaus und Kleinteutschenhof nérdlich dessen
ZufahrtsstralRe. Die Hangflachen werden lUberwiegend als Landwirtschaftsflachen in Form
von Griinland bewirtschaftet. Daneben befinden sich jedoch auch Ackerflachen, Streuobst-
bestéande, Feldhecken und Gebaude. Nach Norden, Osten und Siiden wird das Offenland
von Waldern begrenzt.

Untersuchungsumfang

Der Untersuchungsumfang umfasst eine Nutzungs- und Biotoptypenkartierung vom Mai
2019 sowie die Auswertung von Kartenmaterial zu Geologie und Boden. In Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdérde ist kein Gutachten zum Artenschutz notwendig (siehe Kapi-
tel U.7.4 ,Artenschutz").

Daruber hinaus ist im vorliegenden Fall Folgendes zu beachten:
» Schutzvorschriften des Landschaftsschutzgebiets ,Kochertal mit angrenzenden Héhen-
zugen“ (Nr. 1.27.032)

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
rihrt.

Landschaftsschutzgebiete

Die Planung liegt vollumfénglich im Landschaftsschutzgebiet ,Kochertal mit angrenzenden
Hoéhenzigen® (Schutzgebiets-Nr. 1.27.032). Eine Befreiung von den Festsetzungen der
Landschaftsschutzgebietsverordnung wurde von der Gemeinde Sulzbach-Laufen beantragt.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.
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u.7.2

u.7.3

U.7.4

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Schwabisch-Frankischer Wald. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
zur ErschlieRungszone. Somit gilt der Erlaubnisvorbehalt nicht mehr.

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG besonders ge-
schutzte Biotope. Nordwestlich in ca. 15 Metern Entfernung liegt das Biotop ,Feldgehdlze
nordwestlich Kleinteutschenhof* (Biotopnummer 170251270359), dass durch die Planung
jedoch nicht tangiert wird.

Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen. AuBerhalb des Gel-
tungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen bekannt, die im Wirkungsbereich des
Planvorhabens liegen.

Artenschutz

Geschutzte Arten sind innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der vorhandenen Habi-
tatstrukturen nicht zu erwarten.

Das Vorkommen von streng geschitzten Pflanzenarten kann durch die landwirtschaftliche
Nutzung sowie aufgrund des Fehlens standortlicher Besonderheiten gemal den Bodenfunk-
tionen ausgeschlossen werden.

Streng geschutzte Tierarten sind ebenfalls keine zu erwarten. Innerhalb des Geltungsberei-
ches kommen keine Baume oder sonstigen Gehdlze vor. Fur Offenlandbriiter wie die Feld-
lerche sind der Planungsraum sowie die umliegenden Flachen aufgrund der Stérungen und
Kulissen durch die Feuerwehr, den Wasserhochbehalter, die Zuwegung, die Stromleitung
und insbesondere auch die umgebenden Gehdlze nicht geeignet. Pflanzen des GroRRen
Wiesenknopfes wurden bei der Besichtigung nicht festgestellt, so dass auch nicht vom Vor-
kommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings ausgegangen wird. Der Streuobstbe-
stand im Norden befindet sich durch einen Graben getrennt einige Meter weit entfernt, so
dass auch hier nicht von randlichen Wirkungen auf dort potenziell vorkommende Tierarten
gerechnet werden muss.

Weitere Lebensraume fiir streng geschutzte Tierarten sind im Untersuchungsgebiet nicht
vorhanden. Die artenschutzrechtlichen Vorgaben kdnnen damit auch ohne artenschutzrecht-
liche MaRnahmen eingehalten werden.
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Uu.7.5

U.7.6

u.7.7

Uu.7.8

u.7.9

U.7.10

U.s.
U.8.1

Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Uberschwemmungsgebiete

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
rahrt.

Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.
Immissionsschutz

Durch das Vorhaben sind keine Emissionen zu erwarten, die die Umgebung beeintrachtigen
kénnten.

Landwirtschaft

Es handelt sich um Wiesen- und Ackerflachen, die in der Wirtschaftsfunktionenkarte als
Grenzflur eingestuft sind.

Wald und Waldabstandsflachen

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Altlasten

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-

rihrt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Bestandsanalyse und Prognose der Umweltauswirkungen

In der Bestandsanalyse wird der Zustand der Umwelt vor Durchfiihrung der Planung doku-
mentiert (Basisszenario) und in seiner Bedeutung hinsichtlich der Schutzgtter Mensch, Tie-
re/Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft, Landschaft und Kultur-/Sachguter unter-
sucht. Die Schutzguter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft werden
mit dem Bestandswert fur die Eingriffsregelung in einer funfstufigen Bewertungsmatrix an-
gegeben. Die niedrigste Stufe ist hierbei ,sehr geringe” bzw. ,keine® Bedeutung fiir das be-
trachtete Schutzgut. Die Skala setzt sich mit ,gering®, ,mittel”, ,hoch® fort und endet mit der
maximalen Bewertungsstufe ,sehr hohe" Bedeutung.

In der nachfolgenden Prognose wird die Planung (soweit méglich) dahingehend untersucht,
ob bzw. welche méglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase

SATZUNGSBESCHLUSS 04.11.2019
INKRAFTTRETEN 12.03.2020



20

UMWELTBERICHT ZUM BP ,SONDERGEBIET BAUHOF* IN KLEINTEUTSCHENHOF

u.s.1.1

fur die Schutzguter entstehen kénnen. Diese Beeintrachtigungen wirken ggf. sowohl dauer-
haft als auch voribergehend. Eine Planung kann zudem negative Auswirkungen auf umlie-
gende Flachen haben, z. B. durch Zerschneidungs- und Trennungseffekte oder durch
schadliche Randeinflisse.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch betrachtet insbesondere die Nutzungsanspriiche, die der Mensch an
seine Umgebung hat. Es wird dabei der Wohnbereich sowie das unmittelbare Wohnumfeld
berlcksichtigt. Im Mittelpunkt steht die Landschaft als Erholungsraum fiir eine naturgebun-
dene, ruhige Erholung. Es handelt sich dabei um umweltvertragliche Aktivitaten, wie Wan-
dern, Spazierengehen und Naturerleben. Das Erholungspotenzial einer Landschaft wird
durch die naturliche Eignung und die infrastrukturelle Ausstattung fir Erholung und Freizeit
gekennzeichnet. Des Weiteren werden Einwirkungen auf den menschlichen Organismus
und die Erholung erfasst und bewertet.

Bestand

Der Geltungsbereich befindet sich in der freien Landschaft in der Nahe der Bundesstralie 19
zwischen Sulzbach und Laufen, grenzt dort jedoch unmittelbar an das bereits bestehende
Gebaude der Feuerwehr an. Der Weg, der zum Kleinteutschenhof fiihrt, kann zur Erholung
(Wandern, Radfahren) genutzt werden. Er fiihrt oberhalb der BundesstralRe 19 zu dem klei-
nen Ort und endet hier bzw. geht als Wirtschafts-/Waldweg weiter. Fir die siedlungsnahe
Erholung von Sulzbach oder Laufen ist der Planbereich aufgrund der Entfernung jedoch
nicht geeignet.

Erholungseinrichtungen im engeren Sinn, wie ausgewiesene Rad- oder Wanderwege, Grill-
platze oder Banke liegen nicht im Geltungsbereich.

Prognose

Durch die vorliegende Planung ergeben sich nur sehr geringe negative Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch. Durch die weitere Bebauung des Bereichs wird lediglich die Eignung
als Erholungsraum geringfligig verringert.

U.8.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen gibt das Vermdgen einer Landschaft wieder, dauerhaften
Lebensraum fiir heimische Tier- und Pflanzenarten sowie ihre Lebensgemeinschaften zu
bieten. Neben Lebensraumen (Biotopen) flr seltene und bedrohte Arten werden auch alle
anderen, zum Teil anthropogen gepragte Lebensrdume erfasst und hinsichtlich ihrer Eig-
nung als Lebensraum bewertet.

Bestand

Der Geltungsbereich besteht auf fast der gesamten Flache aus einer Fettwiese mittlerer
Standorte, auf der sowohl Graser wie Wiesen-Fuchsschwanz und Deutsches Weidelgras als
auch Krauter wie Wiesen-Schaumkraut, Scharfer Hahnenful3, Rotklee und Ganseblimchen
vorkommen. Fur eine Fettwiese kann sie bereits als eher artenreich bezeichnet werden. Im
Norden befindet sich bereits ein schmaler Streifen der Béschung innerhalb des Geltungsbe-
reiches. Er unterliegt keiner (so) regelmafligen Mahd und stellt sich als Ruderalvegetation
dar. Im westlichen Randbereich wird ein Teil des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Feuer-
wehr” Uberlagert, dessen Festsetzungen fiir den Bereich ebenfalls eine Fettwiese vorsehen.
Zudem wurden hier zwei Baume festgesetzt.
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Bewertung fiir Eingriffsregelung

Biotoptyp naturschutzfachliche Bedeutung
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte mittel

35.64 Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation mittel

Prognose

Durch die vorliegende Planung bzw. Bebauung geht vorwiegend eine ,Fettwiesen mittlerer
Standorte” verloren. Diese Flachen werden groRtenteils bebaut und versiegelt und damit in
geringwertigere Biotoptypen umgewandelt. Weiterhin offene Randflachen werden voraus-
sichtlich nicht mehr den naturschutzfachlichen Wert der vorherigen Wiesenflache aufweisen.
Die zwei geplanten Baume des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Feuerwehr, die am westli-
chen Rand des nun vorliegenden Geltungsbereichs liegen, fallen ebenfalls den Planungen
zum Opfer. Der Ruderalbereich im Norden wird teilweise durch eine Feldhecke ersetzt.

U.8.1.3 Schutzgut Boden

Fir die Bewertung des Schutzguts Boden wird seine Leistungsfahigkeit fiir den Naturhaus-

halt betrachtet. Gegenstand der Analyse sind gemaR § 2 BBodSchG die nachfolgend darge-

stellten Funktionen:

* Natirliche Bodenfruchtbarkeit
Die Natirliche Bodenfruchtbarkeit charakterisiert die Eignung eines Bodens fir das
Pflanzenwachstum, und damit die Produktion von Biomasse und Nahrungsmitteln. Sie
wird im Wesentlichen tber den Bodenwasserhaushalt bestimmt, da dieser Ruickschlisse
Uber die Durchwurzelbarkeit und den Lufthaushalt zulasst.

* Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
Bdden wirken als Wasserspeicher, da sie Niederschlagswasser in ihrem Porensystem
aufnehmen und verzdgert an das Grundwasser abgeben. Sie tragen somit zum natirli-
chen Hochwasserschutz und der Abflussregulierung bei. Fir die Bewertung werden da-
her die Wasserleitfahigkeit sowie das Wasserspeichervermdgen herangezogen.

* Filter und Puffer fir Schadstoffe
Bdden besitzen die Fahigkeit (Schad-) Stoffe aufzunehmen und zu binden. Dies ge-
schieht zum einen durch eine mechanische Filtrierung, die Pufferung von gelésten Stof-
fen durch Anhaftung an Tonminerale und Huminstoffe sowie zum anderen durch chemi-
sche Fallung und Festlegung. So verhindern Bdden einen Eintrag von Schadstoffen in
das Grundwasser.

» Sonderstandort fur die naturnahe Vegetation
(wenn vorhanden)

* Archive der Natur- und Kulturgeschichte
(wenn vorhanden)

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturraum ,Schwéabisch-Frankische-Waldberge®. Der
geologische Untergrund besteht aus FlieRBerden und L6Rlehm Gber Unterem Buntem Mergel.
Die sich darauf ausgebildeten Bodentypen setzen sich aus Parabraunerden zusammen. Die
Bodenfunktionen werden in den Karten des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bo-
den bewertet. Demnach ist die Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt (Wasser-
speicherung und Nachlieferung) mittel und die Bodenfruchtbarkeit hoch. Die Filter- und Puf-
ferfunktion gegenliber Schadstoffen wird mit hoch bis sehr hoch angegeben. Einen speziel-
len Standort firr die Vegetation bietet der Boden des Planungsgebietes nicht. Auch eine
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist nicht bekannt.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
hohe Bodenfunktionserfillung
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Prognose

Durch die geplante Veranderung der Bodenoberflache werden die nattrlichen und durch
landwirtschaftliche Nutzung anthropogen veranderten Bodenprofile zerstort. Die bebauten
und versiegelten Flachen nehmen zu. Auf diesen Flachen ist die Funktion des Boden als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, als Filter- und Puffer fiir (Schad-) Stoffe sowie die na-
turliche Fruchtbarkeit nicht mehr gegeben. Sie gehen als Lebensraum fir Bodenorganismen
und Pflanzen verloren. Die verbleibenden und/oder benachbarten Flachen kdnnen durch die
Bautatigkeiten in Teilen verdichtet werden.

U.8.1.4 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache ist eng verzahnt mit dem Schutzgut Boden bzw. tberlagert sich teil-
weise mit diesem. Anders als um die konkreten und verschiedenen Funktionen des Bodens
geht es nun jedoch um die Nutzung von Boden bzw. Flache. Dazu werden neben der Nut-
zung an sich auch die Eignung der Nutzung an vorhandener Stelle sowie der Verbund mit
anderen umliegenden Flachen (z. B. Trittsteine oder Zerschneidungseffekte) dargestelit. In
der Prognose werden dann die geplanten Nutzungen ebenso beleuchtet wie die Fragen, in
wie weit sie am geplanten Standort sinnvoll erscheinen (z. B. Zersiedelung) oder andere
Nutzungsarten vorzuziehen waren und wie effizient mit der Flache umgegangen wird. Ziel-
konflikte zwischen einer Durchgriinung und Auflockerung von Flachen und einer effizienten,
verdichteten Nutzung kénnen dabei nicht ausgeschlossen werden. Des Weiteren erfolgt mit
ggf. entstehenden Restflachen und deren (wirtschaftlichen) Nutzbarkeit innerhalb sowie au-
Rerhalb des Planungsgebietes eine Auseinandersetzung. Auch hier spielen Trennungseffek-
te eine Rolle.

Das Schutzgut Flache soll damit die Versiegelung im Sinne des Flachenverbrauches thema-
tisieren, so weit sinnvoll méglich reduzieren (Nachhaltigkeitsziele) und eine Art Alarmfunkti-
on fiir unnétigen Flachenverbrauch einnehmen. Trotzdem obliegt es letztlich der Planungs-
hoheit der Gemeinde, wie welche Flache genutzt wird. Ein Rechtsanspruch auf die geeig-
netste Nutzung ergibt sich nicht.

Bestand

Die Flache wird als Wiese bewirtschaftet und stellt damit auch eine typische und geeignete
Nutzung der unteren Hangbereiche des Kochertals dar (vgl. auch Grenzflur nach der Wirt-
schaftsfunktionenkarte). Sie wird teilweise gemeinsam mit den weiter hangaufwarts gelege-
nen Wiesenflurstiicken bewirtschaftet. Durch ihre Lage zwischen einigen gesetzlich ge-
schitzten Biotopen (Feldgeholze, Feldhecken, Hohlwege) und der nérdlich vorkommenden
Streuobstwiese ist die Flache (zusammen mit den umliegenden Flachen) in eine gewisse
Vernetzungsstruktur eingebunden. Dies spiegelt sich auch darin wieder, dass die Planungs-
flache als Such- bzw. Kernraum fiir den Biotopverbund mittlerer Standorte angegeben ist.

Prognose

Durch die geplante Bebauung der Flache wird die Vernetzung des Raumes zwar etwas ver-
ringert, es verbleiben jedoch noch genug offene Flachen, so dass diese immer noch méglich
ist. In die vernetzten Biotope wird nicht eingegriffen. Durch die geplanten Eingriinungsmal-

nahmen (siehe auch Anhang 3 ,Externe Kompensation®) wird die Vernetzung hingegen ver-
bessert.

Nach der Wirtschaftsfunktionenkarte andert sich die landwirtschaftliche Wertigkeit der FIa-
chen im Umkreis um das Plangebiet nicht, so dass sich hieraus keine bessere oder schlech-
tere Eignung fiir das geplante Vorhaben ergibt. Die Nutzung der Flache zur Bebauung
macht — unter der Pramisse der Nahe zur Feuerwehr — durchaus Sinn (vgl. dazu auch Kapi-
tel U.8.3 ,Alternative Planungsmoglichkeiten®). Die verbleibenden Griinflachen 6stlich des
Plangebietes werden kleiner, bleiben aber immer noch grof3 genug fur eine sinnvolle Bewirt-
schaftung.
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U.8.1.5 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser setzt sich aus dem Grundwasser und Oberflachenwasser zusam-
men, die getrennt betrachtet werden. Oberflachenwasser werden an dieser Stelle zwar the-
matisiert, die Bewertung erfolgt jedoch tber das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Zur Beurteilung des Schutzguts Wasser wird daher das Grundwasserdargebot sowie die -
neubildung betrachtet. Sie ergibt sich aus der Durchlassigkeit der vorkommenden Gesteins-
formation als Hauptkriterium. Nebenkriterium, das jedoch nur in Ausnahmefallen herangezo-
gen wird, ist die Schutzfunktion der Grundwasseruberdeckung.

Bestand

Oberflachengewasser befinden sich im Geltungsbereich nicht.

Geologisch befindet sich das Gebiet im Unteren Bunten Mergel und wird als Grundwasser-
geringleiter mit geringer bis sehr geringer Grundwasserfiihrung beschrieben sowie mit einer
maRigen Ergiebigkeit und geringem Schutzpotenzial der Grundwasseruberdeckung angege-
ben.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
geringe Bedeutung fur Grundwasserdargebot- und Neubildung

Prognose

Die Versiegelung und starke Verdichtung (Teilversiegelung) von weiteren Flachen verhindert
das Einsickern von Niederschlagen in den Boden. In der Folge erhdht sich der oberflachige
Wasserabfluss und verringert sich die Menge des im Boden gespeicherten Wassers.

U.8.1.6 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft betrachtet lokale und regionale Luftaustauschprozesse und
raumstrukturelle Gegebenheiten. Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Funktion einer FIa-
che bioklimatischen und lufthygienischen Belastungen auf einen Wirkraum (insbesondere
Siedlung) entgegenzuwirken, sie zu vermindern oder zu verhindern. Besonders relevant sind
hierbei offene, unversiegelte Flachen zur Bildung von Kaltluft (beispielsweise Acker- und
Wiesenflachen), Hange, Rinnen und Taler, die die gebildete Kaltluft in belastete Wirkrdume
transportieren (Kaltluftleitbahnen). Des Weiteren tragen flachige Gehdlzstrukturen zur Erhé-
hung der Luftfeuchtigkeit, der Milderung von Klimaextremen und zur lufthygienischen Reini-
gung bei.

Bestand

Die unversiegelten landwirtschaftlichen Flachen des Geltungsbereichs kihlen nachts stark
ab und dienen derzeit der Kaltluftentstehung. Die auf den Hangflachen gebildete Luft wird
durch das Feuerwehrgeratehaus zwar gebremst, kann aber dennoch in den Talraum des
Kochers abflieRen. Das Kochertal dient als Kaltluftleitbahn, die die Luft entsprechend des
Gefalles und der FlieRrichtung des Kochers nach Norden Richtung Sulzbach transportiert.
Hier wirkt sich die kiihle Luft positiv auf die aufgeheizten Flachen der Siedlung aus. Da die
B19 beinahe parallel zum Kocher am Talgrund verlauft, ist die an den Hangen produzierte
Kaltluft bei Ankunft in Sulzbach jedoch lufthygienisch belastet.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
hohe Bedeutung fir Klima- und Lufthaushalt

Prognose

Das geplante Gebaude sowie die versiegelten Flachen heizen sich bei Sonneneinstrahlung
auf und stehen der Kaltluftproduktion nicht mehr zur Verfiigung. Die Luft wird in diesem Be-
reich warmer und trockener. Durch die Lage der Gebaude im Nebental des Kochers wird der
Abfluss der hier weiter talaufwarts produzierten Kaltluft erschwert, was jedoch mafgeblich
bereits durch den Bau des Feuerwehrgeratehauses erfolgte. Es bleibt jedoch genug Raum
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fur die Kaltluft vorhanden, um die Gebaude zu umflieBen und ins Kochertal zu gelangen zu
kénnen.

U.8.1.7 Schutzgut Landschaft

Um eine nachvollziehbare und vom Betrachter losgeloste Bewertung des Schutzgutes Land-
schaft zu erreichen werden objektive und z. T. messbare Kriterien herangezogen. In erster
Linie dienen die Kriterien ,Vielfalt“ und ,Eigenart® zur Kategorisierung. Unter Vielfalt wird da-
bei die Ausstattung mit Elementen und Merkmalen, die den Landschaftsausschnitt struktu-
rieren verstanden. Solche Elemente sind beispielsweise Feldgehodlze und Hecken, Bachlau-
fe, EinzelbAume und Baumgruppen. Sie werden um Merkmale wie das Relief erganzt. Ei-
genart wird durch die naturrdumlichen Gegebenheiten bzw. das Vorkommen und die Aus-
pragung naturraumtypischer und pragender Landschaften charakterisiert. Begleitet werden
diese beiden Hauptkriterien von einer Reihe von Nebenkriterien, wie Einsehbarkeit, Nat(r-
lichkeit, Zuganglichkeit, Gerausche und Geriiche sowie Erreichbarkeit.

Bestand

Der Geltungsbereich befindet sich am Hang des Kochertals zwischen Sulzbach und Laufen.
Diese Hangbereiche werden liberwiegend als Wiesen genutzt, nur vereinzelt findet
Ackernutzung statt. Sie sind durch mehrere Gehdlzbestande gegliedert und werden im
Oberhang von Wald begrenzt. Zudem finden sich, wie auch nérdlich des Geltungsbereiches,
teilweise Streuobstwiesen. Insgesamt weist der Hangbereich einige, wenn auch nur maRig
viele verschiedenartige Strukturen bzw. Nutzungen auf. Anthropogene Uberformungen wie
die Siedlung Kleinteutschenhof oder die Feuerwehr sowie die jeweiligen Zufahrtswege
wechseln sich dabei mit natlirlicheren sowie kulturlandschaftlich gepragten Bereichen ab.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
hohe Bedeutung fir das Landschaftsbild

Prognose

Durch die vorliegende Planung kommt ein weiteres eindeutig anthropogenes Element in die-
sem ansonsten eher natur- und kulturgepragten Raum vor. Durch die unmittelbare Lage am
Feuerwehrgeratehaus halt sich die zusatzliche Belastung jedoch in Grenzen. Den grofieren
Eingriff ins Landschaftsbild stellte die Feuerwehr mit der erstmaligen Bebauung dieser Fla-
che dar. Die Eingriinung von Feuerwehr und Bauhof vermindern zwar den Eingriff bzw. die
optische Wirkung der bestehenden sowie geplanten Gebdude. Trotzdem werden diese so-
wohl aus der unmittelbaren Umgebung bzw. der 6stlichen Talseite als auch vom Kochertal
selbst und dem gegeniiberliegenden westlichen Hangflachen zu sehen bleiben.

U.8.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturguter sind bauliche, gartnerische oder sonstige Anlagen von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, kiinstlerischem, archdologischem, stadtebaulichem oder kulturlandschaftspra-
gendem Wert. Sie unterfallen zumeist dem Denkmalschutz oder sind als Landschafts-
schutzgebiet oder Naturdenkmal erfasst. Als Sachguter gelten natirliche oder menschenge-
schaffene Giiter, die fiir Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von
materieller Bedeutung sind.

Bestand
Im Geltungsbereich sind keine Kultur- oder sonstige Sachgiiter vorhanden.

Prognose
Da keine solchen Elemente vorhanden sind kommt es auch zu keinen Beeintrachtigungen.
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U.8.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den Schutzgltern besteht ein enges Wirkungsgeflecht, das den Naturhaushalt als
komplexes Geflige kennzeichnet. So kann die Veranderung eines Schutzgutes negative
Wirkungen auf andere Schutzguter entfalten, aber auch positive Effekte bewirken (Summa-
tions- und Aufhebungswirkungen). Wasser, Boden und kleinklimatische Verhaltnisse be-
stimmen gemeinsam mit der menschlichen Nutzung die Standortbedingungen fiir die Vege-
tation. Die klimatischen Verhaltnisse und die Luftqualitat beeinflussen das menschliche
Wohlbefinden. Auch Landschaftsbild und Mensch beeinflussen sich gegenseitig: Der
Mensch gestaltet die Kulturlandschaft, deren Verarmung oder Stérung wiederum die Erho-
lungseignung verringert. Die Versiegelung von Boden behindert einerseits die Grundwas-
serbildung, andererseits werden mdgliche Schadstoffeintrage ins Grundwasser erschwert.

Uu.8.1.10 Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die

u.8.2

u.s.3

Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Dieses Kapitel stellt kein Schutzgut im eigentlichen Sinne dar. Es soll vielmehr die Risiken
und damit die mdglichen Auswirkungen, die durch Unfalle und Katastrophen vom Bebau-
ungsplan auf die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (also die
Schutzguiter inklusive ihrer Wechselwirkungen sowie Natura 2000-Gebieten) ausgehen, ge-
sammelt darstellen. Dabei geht es weniger um theoretisch mégliche, jedoch dulRerst un-
wahrscheinliche Szenarien als vielmehr um realistische und durchaus auch eintretende Er-
eignisse. Dennoch sind unter den Stichworten ,Unfalle“ und ,Katastrophen® Gefahren ge-
meint, die Uber das alltédgliche und allgegenwartige Risiko (z. B. Autounfalle, kleinere Unfalle
im Zusammenhang mit der Bauphase) hinausgehen. Ausléser kdnnen sowohl menschlichen
als auch natirlichen Ursprungs sein.

Prognose

Bei Extremregenereignissen kdnnte Niederschlagswasser der angrenzenden Hochflachen
bzw. der hangaufwarts gelegenen Flachen auf seinem Weg ins Tal den Bauhof durchflie3en
und dort gelagerte Materialien wie Salz, Spritzmittel, Erde etc. mithnehmen und in Biotopen
oder dem Kocher wieder ablagern. Selbiges kénnte auch bei einem Brand des Bauhofes
durch verunreinigtes Léschwasser geschehen. Unabhangig davon kénnte durch einen Brand
ggf. auch das Feuerwehrgeratehaus in Mitleidenschaft gezogen werden und damit die Ein-
satzbereitschaft eingeschrankt sein.

Entwicklungsprognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation beziglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternative Planungsmdglichkeiten wurden untersucht und werden im Kapitel B.1
“Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes® beschrieben.

Der nun gewahlte Standort oberhalb bzw. 6stlich der Feuerwehr stellt als Wiese weder eine
besonders hochwertige noch eine geringwertige Flache dar. Im Sinne des Landschaftsbildes
sowie des Schutzgutes Klima und Luft stellt sich der Standort vertraglicher dar als andere
um die Feuerwehr gelegene Flachen, da er weder den Kaltluftabfluss maRgeblich weiter er-
schwert noch eine vom Kochertal aus in die Breite gehende Bebauung bzw. Kulisse dar-
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u.s.4

u.9.

stellt. Fur die Schutzgiter Mensch, Boden und Wasser stellen die verschiedenen Flachen
um die Feuerwehr keine unterschiedlichen Bedingungen dar.

Beurteilung der Umweltauswirkungen und Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz in der Bauleitplanung anzuwenden. Darin ist festgelegt, dass erhebliche
Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorrangig zu vermeiden sind,
nicht vermeidbare Beeintrachtigungen sind mdglichst funktionsbezogen auszugleichen. Er-
heblich ist jede spurbar negative Veranderung. Betrachtet werden dabei Tiere, Pflanzen und
ihre Lebensraume, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie die Landschaft und ihre Erholungseig-
nung. Die im Umweltbericht untersuchten Schutzgiter ,Mensch® sowie ,Kultur- und Sachgi-
ter” sind nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes ergeben sich Beeintrachtigungen fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt eine erhebliche Beein-
trachtigung und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es missen MaRnah-
men zur Vermeidung und zur Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild ergriffen werden.

MaRnahmenkonzeption

In der MaRnahmenkonzeption werden alle Malnahmen aufgefiihrt, die resultierend aus den
Vorschriften der Eingriffsregelung, dem Biotopschutz, den artenschutzrechtlichen Vorgaben,
den Schutzvorschriften fur Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie und mégklichen Kri-
senféllen erforderlich werden.

Erste Prioritat hat die Vermeidung von Beeintrachtigungen durch die Planung. Wenn eine
vollige Vermeidung nicht moglich ist, miussen die Beeintrachtigungen so gering wie moglich
gehalten (minimiert) werden. Diese gelten auch fir die Bauphase.

Die verbleibenden nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen missen durch geeignete Aus-
gleichsmaflnahmen kompensiert werden, wobei mdglichst die beeintrachtigte Funktion des
Naturhaushaltes wiederhergestellt werden sollte. Ist das nicht méglich, muss ein gleichwerti-
ger Ersatz geschaffen werden. Im Rahmen des Biotopschutzes, des Schutzes der Lebens-
rautypen nach FFH-Richtlinie und des Artenschutzes gelten strengere Anforderungen an die
MaRnahmen.

Fir alle KompensationsmaRRnahmen gilt: Die Flachen, auf denen die MaRnahmen durchge-
fihrt werden, missen einen geringen Ausgangswert besitzen und ein hohes Entwicklungs-
potenzial aufweisen. Die Mallnahmen sind dauerhaft abzusichern. Nach Umsetzung aller
untenstehend angefiihrten MalRnahmen verbleibt bei Durchflihrung der Planung keine er-
hebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaft, artenschutzrechtliche Verbote
treten nicht ein und die Vertraglichkeit mit den Zielen der FFH-Richtlinie (Lebensraumtypen)
und des Biotopschutzes ist gegeben. MaRnahmen auferhalb des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes sind dauerhaft abzusichern, z. B. (iber einen 6&ffentlich-
rechtlichen Vertrag.
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U.9.1
U.9.1.1

MaBRnahmen gemaR Eingriffsregelung

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Immergriine Hecken aus Nadelgeholz (z.B. Thuja) sind auszuschlieRen.

* Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben sollte ausgeschlossen wer-
den.

* Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sollten in den Griinflachen ausge-
schlossen werden.

» Stitzmauern sollten in trockenbauweise mit Naturstein erstellt werden.

» Pflanzung von Baumen als Eingriinung.

Die genannten MalRnahmen kénnen zwar Teile des Eingriffs vermeiden oder verringern, es
verbleiben nach Umsetzung jedoch unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigung. Es sind da-
her MaRnahmen zum Ausgleich notwendig.

U.9.1.2 AusgleichsmaBnahmen

U.9.2

u.9.3

Uu9.4

Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Pflanzung einer Feldhecke
* Anlage von artenreichen Fettwiesen innerhalb der bestehenden Grinflachen

Weitere Flachen fur Ausgleichsmalinahmen stehen innerhalb des Geltungsbereichs nicht
zur Verfigung. Die weitere Kompensation des Eingriffes muss daher aulRerhalb des Gel-
tungsbereichs erfolgen. Die MaBnahmen sind unter Anhang 3 ,Externe Kompensation* ge-
nau beschrieben und werden Uber einen offentlich-rechtlichen Vertrag gesichert. Vorgese-
hen sind folgende MaRnahmen:

* Extensivierung von Fettwiesen zu Magerwiesen
* Neuansaat einer Intensivwiese als Magerwiese und Pflanzung von Baumen
* Pflanzung von Feldhecken

Bei einer Umsetzung aller aufgefuhrten MalRnahmen werden die durch die Planung zugelas-
senen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsreg-
lung kompensiert.

MaRnahmen gemaR Biotopschutz

MaRnahmen zum Biotopschutz sind nicht notwendig.

MaBRnahmen gemalB Artenschutzvorschriften

Artenschutzrechtliche Manahmen sind nicht notwendig.

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR der FFH-Richtlinie

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie werden nicht notwendig.
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u.9.5

U.10.
U.10.1

U.10.2

U.10.3

U.10.4

MaBnahmen fiir Krisenfalle

MaRnahmen fir Krisenfélle sind nicht notwendig.

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Untersuchung zur Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18
BNatSchG erfolgt anhand der Arbeitshilfen und Bewertungsempfehlungen der Landesanstalt
fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg sowie in Anlehnung an die
Okokonto-Verordnung. Die Modelle setzten sich aus einer verbal-argumentativen Begrin-
dung und einer unterstitzenden Quantifizierung des erforderlichen Kompensationsumfangs
zusammen.

In der Bestandsaufnahme wird zunachst die Bedeutung der Flachen fir den Naturhaushalt
bzw. ihre Empfindlichkeit gegeniber Beeintrachtigungen ermittelt. In der sich anschlieRen-
den Entwicklungsprognose werden die durch die Planung zu erwartenden Veranderungen
des Gebietes beschrieben. Die einzelnen Schutzguter werden gesondert betrachtet.

Entsteht durch die Planung eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes, so liegt
ein Eingriff nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor, der kompensiert werden muss. Da bei
einer Bebauung Boden dauerhaft verloren geht, stellt ein Bebauungsplan in der Regel immer
einen Eingriff dar. Dann werden in einem dritten Schritt die Vermeidungs-, Minimierungs-
und Ausgleichsmalinahmen festgelegt, um die verlorenen Funktionen so weit wie moglich zu
erhalten bzw. wieder herzustellen. Zur Quantifizierung des Kompensationsumfangs werden
Bestand und Planung gegenibergestellt und die Wertdifferenz ermittelt.

Liicken und Defizite des Umweltberichtes

Keine bekannt.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Seitens der Gemeinde ist beabsichtigt, nach Abschluss der Baumalihahmen den Zustand
der festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen (Pflanzbindungen, Pflanzgebote, Fla-
chen oder MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft) auf 6ffentlichen und pri-
vaten Flachen durch Ortsbesichtigungen zu prifen.

Eine 6kologische Baubegleitung kann sinnvoll sein, um u. a. die in den Prognosen genann-
ten baubedingten Auswirkungen ggf. zu vermeiden und zu minimieren sowie die festgesetz-
ten Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen sachgerecht umzusetzen.

Zusammenfassung

Die Gemeinde Sulzbach-Laufen ist schon seit mehreren Jahren mit dem Thema beschéftigt,
den bestehenden Bauhof (1970er Jahre) entweder zu ertliichtigen oder einen Neubau anzu-
gehen. Eine Ertichtigung und Erweiterung des bestehenden Standortes musste letztlich
verworfen werden, da es aufgrund der zur Verfugung stehenden Flachen nicht méglich war,
das Raumkonzept unter zu bekommen. Auch die kalkulierten Kosten standen in keinem
Verhaltnis zu einem Neubau, der zwar teurer ist, aber die benétigten Raume, baulichen An-
lagen und Lagerflachen effizient zuordnen und an einem Standort biindeln kann.
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Bei der Suche nach einem neuen Standort wurden verschieden Optionen geprft, die letzt-
lich aber aus unterschiedlichen Griinden ausschieden.

Der jetzige Standort hat nicht nur die Méglichkeit, das Raumprogramm des Bauhofes aufzu-

nehmen, sondern bietet darliber hinaus noch weitere grof3e Vorteile:

* Zentrale Lage in der Mitte der Gemeinde (besonders beim Winterdienst relevant).

* Teile der Belegschaft des Bauhofes sind bei der Feuerwehr engagiert, so dass eine idea-
le Méglichkeit zur Erstbesetzung eines Feuerwehrfahrzeugs gewahrleistet ware und der
zeitaufwendige Weg mit einem Fahrzeug zur Feuerwehr entfallen wirde.

* Die Notstromversorgung der Feuerwehr kann fiir den Bauhof mit genutzt werden.

* Die bei der Feuerwehr eingesparte Waschplatte kdnnte nun errichtet und gemeinsam ge-
nutzt werden.

* Technisches Know-how und Geratschaften des Bauhofes kdnnen auch bei Feuerweh-
reinsatzen und bei der Wartung der Geratschaften genutzt werden.

* AuRerdem befindet sich etwas weiter oberhalb das Wasserwerk der Gemeinde (seit 2004
in Betrieb) als zentrale Einrichtung der Wasserversorgung von Sulzbach-Laufen, das
besser Giberwacht und gewartet werden kann.

Bezlglich des vorliegenden Standortes des neuen Bauhofes gab es intensive Abstimmun-
gen mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises, da sich die Flache vollumfanglich
in einem Landschaftsschutzgebiet befindet. Ziel dabei war es, die Topografie des Gelandes
sinnvoll auszunutzen, die beanspruchten Flachen so gering wie nétig zu halten und eine ge-
stalterische und enge Einheit mit dem vorhandenen Feuerwehrgebaude zu erhalten.

Das Plangebiet befindet sich zwischen den beiden Hauptorten Sulzbach und Laufen in der
gleichnamigen Gemeinde. Es liegt damit im Naturraum der ,Schwabisch-Frankischen-
Waldberge*®, der Teil der GroR3landschaft des ,Schwabischen Keuper-Lias-Landes” ist. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 0,42 ha und befindet sich am Osthang des
Kochers zwischen dem Feuerwehrgeratehaus und Kleinteutschenhof nérdlich dessen Zu-
fahrtsstral3e. Die Hangflachen werden tberwiegend als Landwirtschaftsflachen in Form von
Grunland bewirtschaftet. Daneben befinden sich jedoch auch Ackerflachen, Streuobstbe-
sténde, Feldhecken und Gebaude. Nach Norden, Osten und Siiden wird das Offenland von
Waldern begrenzt.

Der Geltungsbereich besteht fast auf der gesamten Flache aus einer Fettwiese mittlerer
Standorte. Im westlichen Randbereich wird ein Teil des Bebauungsplanes ,Sondergebiet
Feuerwehr® (iberlagert, dessen Festsetzungen flr den Bereich ebenfalls eine Fettwiese vor-
sehen. Zudem wurden hier zwei Baume festgesetzt. Im Norden befindet sich ein schmaler
Streifen Ruderalvegetation. Neben dem Landschaftsschutzgebiet ,Kochertal mit angrenzen-
den Hoéhenziigen® (Schutzgebiets-Nr. 1.27.032) liegt das Vorhaben auch im Naturpark
Schwabisch-Frankischer Wald. Zudem befindet sich nordwestlich in einigen Metern Entfer-
nung das gesetzlich geschitzte Biotop ,Feldgehdlze nordwestlich Kleinteutschenhof* (Bio-
top-Nr. 170251270359), in das jedoch nicht eingegriffen wird. Der gesamte Bereich des
Kleinteutschenhofes ist zudem als Biotopverbund mittlerer Standorte ausgewiesen.

Durch die vorliegende Planung werden bisher offene, als Griinland genutzte Flachen versie-
gelt. In diesen Bereichen kénnen die Bodenfunktionen nicht mehr erfillt werden. Ebenso ist
ein Einsickern von Niederschlagen in den Boden nicht mehr méglich, was den oberflachigen
Wasserabfluss erhéht und die Menge des im Boden gespeicherten Wassers verringert. Die
bestehenden Biotoptypen werden gréltenteils zu geringwertigeren Biotoptypen abgewertet.
Der Abfluss weiter talaufwarts entstehender Kaltluft wird weiter erschwert, aber nicht verhin-
dert. Das Vorhaben stellt trotz des bereits bestehenden Feuerwehrgeratehauses und der
bestehende sowie geplante Eingriinung einen Eingriff in das Landschaftsbild dar. Aufgrund
des landschaftsbildtechnisch sensiblen Bereiches (Landschaftsschutzgebiet) bleiben das
Feuerwehrmagazin sowie der Bauhof von einigen Stellen trotz der Eingrinungsmalnahmen
in der Landschaft erkennbar. Da das Vorhaben einen Bereich des Biotopverbundes mittlerer
Standorte Uberplant, ist die Pflanzung von Hecken geplant um im Gegenzug die Vernetzung
in diesem Bereich zu verbessern.
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U.10.5

MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich finden sowohl innerhalb des
Geltungsbereichs als auch auBerhalb (externe MalRnahmen) statt. Als Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen sind dabei die Pflanzung von Baumen, der Ausschluss von im-
mergrinen Hecken und der Ausschluss von grell leuchtenden und reflektierenden Farben
festgesetzt. Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sollten in den Grinflachen
ausgeschlossen werden. Stiitzmauern sollten in Trockenbauweise mit Naturstein erstellt
werden. Als interne AusgleichsmaRnahmen sind die Anlage von artenreichen Fettwiesen
sowie einer Feldhecke geplant. Die externen AusgleichsmaRRnahmen liegen direkt angren-
zend an den Bebauungsplan oder befinden sich im nahegelegenen Umfeld. Geplant ist die
Extensivierung zweier Fettwiesen zu Magerwiesen hin, die Neuansaat einer Intensivwiese
als Magerwiese inklusive der Pflanzung von Baumen sowie die Pflanzung von zwei Feldhe-
cken, die den Bauhof in erster Linie abschirmen und eingriinen sowie dem Biotopverbund
dienen sollen. Bei Umsetzung aller genannten MalRnahmen werden die durch die Planung
zugelassenen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Ein-
griffsreglung kompensiert. Weitergehende MaRnahmen zum Biotopschutz, zum Artenschutz
usw. mussen nicht ergriffen werden.

Referenzliste

Titel Verfasser / Herausgeber Datum

Daten- und Kartendienst Landesanstalt fur Umwelt, April 2019
Messungen und Naturschutz
Baden-Wirttemberg

eigene Erhebungen Kreisplanung Mai 2019

eingegangene Stellungnah- | verschiedene Mai 2019

men aus der Frihzeitigen

Beteiligung

Empfehlungen fir die Be- Prof. Dr. C. Kupfer / Landes- | Oktober 2005

wertung von Eingriffen in anstalt fir Umweltschutz

Natur und Landschaft in der | Baden-Wirttemberg

Bauleitplanung sowie Ermitt-

lung von Art und Umfang

von Kompensationsmal3-

nahmen sowie deren Um-

setzung

Kartieranleitung Offenland- Landesanstalt fur Umwelt, Méarz 2016

Biotopkartierung Baden- Messungen und Naturschutz

Wirttemberg Baden-Wirttemberg

Okokonto-Verordnung Landesanstalt fir Umwelt, 19.12.2010

Baden-Wiurttemberg Messungen und Naturschutz
Baden-Wirttemberg / Land-
tag Baden-Wirttemberg

Wirtschaftsfunktionenkarte LEL Schwéabisch Gmind, 07.2009

und digitale Flachenbilanz
Landkreis Schwabisch Hall

Abteilung 3
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

P.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Sondergebiet Bauhof“ liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch
(BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 sowie
die Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses glltigen Fassungen.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet ,,Bauhof*
(§ 11 BauNVO)

Zulassig sind:

* Gebaude fur die Mitarbeiter des Bauhofes und Gebaude die der Unterbringung und Lage-
rung von Materialien, welche der Zweckbestimmung ,Bauhof* zugehdrig sind,

* Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebengebaude, welche der Zweckbestimmung
,Bauhof‘ zugehorig sind.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8. Sie darf auch ausnahmsweise nicht iberschritten
werden.

Hinweis: Eine Geschossflachenzahl sowie eine Baumassenzahl werden nicht festge-
setzt.

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Die maximal zulassige Gebaudehohe wird auf Meter i NN festgelegt. Es gilt der jeweilige
Eintrag in der Nutzungsschablone des Planteiles.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO, soweit als Gebaude vorgesehen, auch au-
Rerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflache bis zu einer GréRe von 40 m® Bruttorauminhalt
zulassig.

Die Hohe der Nebenanlagen darf die zulassigen Gebaudehdhen nicht Gberschreiten. In den
als Grunflachen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen unzu-
lassig.
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P.4

P.5

P.6

P.7

P.71

P.8

P.9

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Es ist eine besondere Bauweise fir das gesamte Plangebiet mit Gebaudelangen tber 50,0
m zulassig.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auRerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflache bis zu einer Entfernung von 5,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zulas-
sig, nicht jedoch in den festgesetzten Griinflachen.

Stellplatze sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, nicht jedoch
in den festgesetzten Grinflachen.

Versorgungsanlagen und —leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen zwei private Grunflachen. Im nérdlichen Teil der
nordlichen Griunflache ist gemafR Pflanzgebot 1 eine Feldhecke zu pflanzen. Im sidlichen
Teilbereich der nérdlichen Griinflache sowie innerhalb der stidlichen Griinflache sind gemaf
MaRnahme 1 artenreiche Fettwiesen herzustellen. Zudem sind in der sudlichen Griinflache
gemal Mallnahme 1 drei Baume zu pflanzen.

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan dargestellten Versorgungsleitungen sind nach technischen Grundséatzen dem
Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben sicherzustellen.

Die durch ein Leitungsrecht gesicherten Flachen missen zuganglich sein. Stark wachsende,
tief wurzelnde Baume und Straucher sowie Aufschittungen sind hier unzulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M1: Anlage von Fettwiesen und Pflanzung von Baumen

Auf denen im Planteil mit M1 dargestellten MaRnahmenflachen ist eine artenreiche Fettwie-
se herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die Flachen sind mit einer gebietsheimischen
Saatgutmischung Herkunftsgebiet ,Stddeutsches Hiigel- und Bergland® anzusaen, die einer
artenreichen Fettwiese entspricht. Die Flachen sind méglichst extensiv zu pflegen und zu
erhalten.
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Innerhalb der stidlichen Malinahmenflache sind zwischen Baugrenze und ErschlieRungs-
straBe 3 Baume gemal der unten ausgefiihrten Pflanzliste 3 zu pflanzen. Auf eine mittige
Platzierung der Baume zwischen der Baugrenze und dem Leitungsrecht ist zu achten. Die
Baume sollen die Pflanzqualitat von einem Hochstamm, 3 x verpflanzt und Stammumfang
12 - 14 cm nicht unterschreiten. Die Badume sind ordnungsgemaR zu pflanzen (Pfahl bzw.
Dreibocksicherung, Stammschutz, Schutzhille gegen Wildverbiss, Pflegeschnitt, etc.). Die
Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang entsprechend den hier festgesetzten Vor-
gaben zu ersetzen.

Pflanzliste 3:
Prunus x schmittii
Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata’

Zierkirsche
Thuringische Saulen — Mehlbeere

P.10 Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
P.10.1 Flachenhafte Pflanzgebote

Pfg1: Pflanzung einer Feldhecke

Innerhalb der im Planteil mit Pfg1 dargestellten Flache ist eine 1-2-reihige Hecke mit einer
Pflanze je 1,5 bis 2,0 m? auszufithren. Es sind standortgerechte gebietsheimische Laubge-
holze gemal Pflanzliste 1 zu verwenden. Die Straucher sind als verpflanzter Strauch, min-
destens 3-4 Triebe, Hohe 60-100 cm anzupflanzen.

Die Hecke ist dauerhaft zu pflegen und bei Abgang entsprechend den hier festgesetzten
Vorgaben zu ersetzen. Die Hecke darf innerhalb eines Jahres nicht komplett auf den Stock
gesetzt werden. Der Pflegeschnitt hat Abschnittsweise oder durch Einzelentnahme zu erfol-
gen. Die Hecke wird auf3erhalb des Geltungsbereiches nach Nordwesten in Richtung des
bestehenden, gesetzlich geschutzten Biotopes fortgefihrt.

Pflanzliste 1:

aus ,Gebietsheimische Geholze in Baden-Wirttemberg“ (LUBW 2002)
Herkunftsgebiet ,Siddeutsches Hlgel- und Bergland®

Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Quercus petraea
Quercus robur
Rahmnus cathartica
Rosa canina

Salix caprea

Salix cinerea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Viburnum opulus

Schwarz-Erle
Hainbuche

Roter Hartriegel
Gewodhnliche Haselnuss
Zweigriffliger WeiRdorn
Eingriffliger WeilRdorn
Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Gewohnlicher Liguster
Schlehe

Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Echter Kreuzdorn
Hundsrose

Sal-Weide

Grau-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Vogelbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Gewohnlicher Schneeball
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Hinweis: Ein Mindestabstand zu Wegen bzw. angrenzenden landwirtschaftlichen sowie
privaten Grundstiicken muss eingehalten werden.
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0.1

0.2

0.3

04

0.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Sondergebiet Bau-

hof liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
sowie die Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses glltigen Fassungen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Material fir AuRen-
wande ist unzulassig.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dacheindeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bis schwarzen Dach-
steinen oder -ziegeln zu erfolgen.

In untergeordnetem Maf} sind auch Deckungen aus Glas oder Blech zulassig. Bei Pult- und
Flachdachern sind aus konstruktiven Griinden auch andere Materialien zulassig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kdnnen allgemein als Flachdach aus-
gefuhrt werden. Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen sind, soweit diese nicht als
Terrasse genutzt werden, extensiv zu begriinen.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen
sind allgemein zulassig.

Hinweis: Aufgrund der Funktionalitét der Gebédude werden keine Festsetzungen zur
Dachform und Dachneigung festgelegt.

Einfriedungen und Stitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gegenuber 6ffentlicher Verkehrsflachen — auch FuBwege — ist mit Einfriedungen und Stiitz-
mauern ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten. Aus 6kologischen Griinden sind immergru-
ne Hecken aus Nadelgehdlzen (z. B. Thuja) nicht zulassig.

Stiitzmauern sind in Trockenbauweise mit Naturstein zu erstellen.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Veranderungen der bestehenden Gelandeoberflache sind, abweichend von den Festsetzun-
gen der LBO, ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrenspflicht unterzogen.

Zulassigkeit von Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen, ausgenommen sind Schriftziige auf Gebaudeteilen, Plakate oder derglei-
chen, die auf die Sondernutzung ,Bauhof* hinweisen, sind unzulassig.
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H.2

H.3

H.4

H.5

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kdnnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzuglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidi-
um Stuttgart mit einer Verkirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverziglich unterrichtet werden. Weitergehende Malinahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufihren.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
Mal zu reduzieren. Die Hinweise gemal Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wairttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men* sind zu beachten.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung
zuzufiihren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterung oder
als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials
aulerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Im Fall fir den Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auRerhalb ange-
fahren wird ist hierflir zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Es wird empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort,
entsprechend den Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial" (VwV-Boden), hinsichtlich einer
Verwertung des u. a. bei den ErschlieBungs- und Griindungsarbeiten anfallenden Aushub-
materials aulRerhalb des Baugebietes einzuholen.

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten klaren zu lassen.

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen sowie das Landrats-
amt als untere Wasserbehdrde zu informieren. MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe
des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind
dem Landratsamt vor Ausfliihrung anzuzeigen. Eine stdndige Grundwasserableitung in die
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H.6

H.7

H.8

Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung
im Zuge einer Baumalnahme bedarf der behérdlichen Zustimmung. Die Antragsunterlagen
fur die befristete Wasserhaltung sind mindestens einen Monat vor Baubeginn (Beginn Aus-
hubarbeiten Baugrube) beim Landratsamt einzureichen.

Zur Prifung, ob durch die vorgesehene Bebauung in das Grundwasser eingegriffen wird,
sind Aussagen Uber die hydrogeologischen Untergrundverhaltnisse im Baugebiet erforder-
lich. Es wird daher empfohlen, eine gutachterliche Auerung zur oberflichennahen Grund-
wassersituation bis 2 m unter der Baugrubensohle einzuholen und eine Fertigung dem Land-
ratsamt, FB 33.3, zuzuleiten. Dieses geotechnische Gutachten sollte insbesondere Angaben
Uber die Tiefe, die Art (Schicht- oder Porengrundwasser) und ggf. die ungefahre Menge des
Grundwassers sowie Angaben zur Reichweite der Grundwasserabsenkung und Empfehlung
zur Bauausfiihrung in Abhangigkeit von der geplanten Entwasserung enthalten.

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den Aulienflachen in das Baugebiet einstréomen. Um Beeintrachtigungen insbesondere der
Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgange entsprechend
Uberflutungssicher ausgebildet werden.

Verkehrsflachen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen handelt es sich um Bruttoflachen (inklusive
Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass entspre-
chend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundstlicke das Anbringen
von Beleuchtungskérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstlcken zu dulden haben. Die Eigentimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstucken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz Uber das Nachbarrecht” des Landes Ba-
den-Wirttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kénnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstlicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke) der Nachbar-
grundstiicke variieren. Zu Gewassergrundstiicken sind keine Abstande einzuhalten. Zu 6f-
fentlichen StraBen sind zwar gemaR Nachbarrechtsgesetz keine Abstande einzuhalten, je-
doch mussen hier die Vorgaben der ,Richtlinie fiir passiven Schutz an Stralen durch Fahr-
zeugrickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Abstande geregelt, die in Abhan-
gigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Gelandeprofil variieren. Die Ab-
stéande sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

\ Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 18.03.2019
Ortsiibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 17.04.2019
Auslegungsbeschluss am 15.07.2019
Ortslibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 01.08.2019
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 08.08. bis 09.09.2019
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 04.11.2019
Genehmigung durch das Landratsamt Schwabisch Hall
Aktenzeichen 33.10-621.41 (§ 10 Abs. 2 BauGB) am 28.02.2020
Ortsubliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 12.03.2020
AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
malgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Sulzbach-Laufen, Sulzbach-Laufen,
den 15.07.2019 den 04.11.2019
gez.
Bock Bock
(Burgermeister) (Burgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 15.07.2019
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Die Gemeinde Sulzbach-Laufen ist schon seit mehreren Jahren mit dem Thema beschaftigt,
den bestehenden Bauhof (1970er Jahre) entweder zu ertlichtigen oder einen Neubau anzu-
gehen. Eine Ertichtigung und Erweiterung des bestehenden Standortes musste letztlich
verworfen werden, da es aufgrund der zur Verfigung stehenden Flachen nicht méglich war,
das Raumkonzept unter zu bekommen. Auch die kalkulierten Kosten standen in keinem
Verhaltnis zu einem Neubau, der zwar teurer ist, aber die benétigten Raume, baulichen An-
lagen und Lagerflachen effizient zuordnen und an einem Standort biindeln kann.

Bei der Suche nach einem neuen Standort wurden verschieden Optionen geprift, die letzt-
lich aber aus unterschiedlichen Griinden ausschieden.

Der jetzige Standort hat nicht nur die Méglichkeit, das Raumprogramm des Bauhofes aufzu-

nehmen, sondern bietet dariiber hinaus noch weitere grof3e Vorteile:

* Zentrale Lage in der Mitte der Gemeinde (besonders beim Winterdienst relevant).

* Teile der Belegschaft des Bauhofes sind bei der Feuerwehr engagiert, so dass eine idea-
le Méglichkeit zur Erstbesetzung eines Feuerwehrfahrzeugs gewahrleistet ware und der
zeitaufwendige Weg mit einem Fahrzeug zur Feuerwehr entfallen wirde.

* Die Notstromversorgung der Feuerwehr kann fiir den Bauhof mit genutzt werden.

* Die bei der Feuerwehr eingesparte Waschplatte kdnnte nun errichtet und gemeinsam ge-
nutzt werden.

* Technisches Know-how und Geratschaften des Bauhofes kdnnen auch bei Feuerweh-
reinsatzen und bei der Wartung der Geratschaften genutzt werden.

* AuRerdem befindet sich etwas weiter oberhalb das Wasserwerk der Gemeinde (seit 2004
in Betrieb) als zentrale Einrichtung der Wasserversorgung von Sulzbach-Laufen, das
besser uberwacht und gewartet werden kann.

Bezlglich des vorliegenden Standortes des neuen Bauhofes gab es intensive Abstimmun-
gen mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises, da sich die Flache vollumfanglich
in einem Landschaftsschutzgebiet befindet. Ziel dabei war es, die Topografie des Gelandes
sinnvoll auszunutzen, die beanspruchten Flachen so gering wie nétig zu halten und eine ge-
stalterische und enge Einheit mit dem vorhandenen Feuerwehrgebaude zu erhalten.

Das Plangebiet befindet sich zwischen den beiden Hauptorten Sulzbach und Laufen in der
gleichnamigen Gemeinde. Es liegt damit im Naturraum der ,Schwabisch-Frankischen-
Waldberge®, der Teil der Grof3landschaft des ,Schwabischen Keuper-Lias-Landes” ist. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 0,42 ha und befindet sich am Osthang des
Kochers zwischen dem Feuerwehrgeratehaus und Kleinteutschenhof nérdlich dessen Zu-
fahrtsstralle. Die Hangflachen werden liberwiegend als Landwirtschaftsflachen in Form von
Grinland bewirtschaftet. Daneben befinden sich jedoch auch Ackerflachen, Streuobstbe-
stdnde, Feldhecken und Gebaude. Nach Norden, Osten und Siiden wird das Offenland von
Waldern begrenzt.

Durch die vorliegende Planung werden bisher offene, als Griinland genutzte Flachen versie-
gelt. In diesen Bereichen kénnen die Bodenfunktionen nicht mehr erfillt werden. Ebenso ist
ein Einsickern von Niederschlagen in den Boden nicht mehr méglich, was den oberflachigen
Wasserabfluss erhéht und die Menge des im Boden gespeicherten Wassers verringert. Die
bestehenden Biotoptypen werden grétenteils zu geringwertigeren Biotoptypen abgewertet.
Der Abfluss weiter talaufwarts entstehender Kaltluft wird weiter erschwert, aber nicht verhin-
dert. Das Vorhaben stellt trotz des bereits bestehenden Feuerwehrgeratehauses und der
bestehende sowie geplante Eingriinung einen Eingriff in das Landschaftsbild dar. Aufgrund
des landschaftsbildtechnisch sensiblen Bereiches (Landschaftsschutzgebiet) bleiben das
Feuerwehrmagazin sowie der Bauhof von einigen Stellen trotz der Eingrinungsmallnahmen
in der Landschaft erkennbar. Da das Vorhaben einen Bereich des Biotopverbundes mittlerer
Standorte Uberplant, ist die Pflanzung von Hecken geplant um im Gegenzug die Vernetzung
in diesem Bereich zu verbessern.
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MaRBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich finden sowohl innerhalb des
Geltungsbereichs als auch auBerhalb (externe Maflnahmen) statt. Als Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen sind dabei die Pflanzung von Baumen, der Ausschluss von im-
mergrinen Hecken und der Ausschluss von grell leuchtenden und reflektierenden Farben
festgesetzt. Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sollten in den Griinflachen
ausgeschlossen werden. Stiitzmauern sollten in Trockenbauweise mit Naturstein erstellt
werden. Als interne AusgleichsmaRnahmen sind die Anlage von artenreichen Fettwiesen
sowie einer Feldhecke geplant. Die externen AusgleichsmaRRnahmen liegen direkt angren-
zend an den Bebauungsplan oder befinden sich im nahegelegenen Umfeld. Geplant ist die
Extensivierung zweier Fettwiesen zu Magerwiesen hin, die Neuansaat einer Intensivwiese
als Magerwiese inklusive der Pflanzung von Baumen sowie die Pflanzung von zwei Feldhe-
cken, die den Bauhof in erster Linie abschirmen und eingriinen sowie dem Biotopverbund
dienen sollen. Bei Umsetzung aller genannten MafRnahmen werden die durch die Planung
zugelassenen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Ein-
griffsreglung kompensiert. Weitergehende MaRnahmen zum Biotopschutz, zum Artenschutz
usw. mussen nicht ergriffen werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 25.04. bis 27.05.2019. Parallel wurden die Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB betei-

ligt.

Die Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 08.08. bis 09.09.2019. Die
Behorden wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wiederum parallel beteiligt.

Am 04.11.2019 wurde der Satzungsbeschluss getroffen und im Dezember 2019 dem Land-
ratsamt zur Genehmigung eingereicht.

Mit Datum vom 28.02.2020 wurde Der Bebauungsplan vom Landratsamt genehmigt.
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