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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Aufgrund der Erweiterungsabsicht des bereits im Plangebiet bestehenden Gebrauchtwa-
genhandlers soll in Abstimmung mit dem Landratsamt Heilbronn fir den im Aulienbe-
reich befindlichen Bereich des Flst. 4127 ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Die
Gemeinde Roigheim nimmt dies zum Anlass das gesamte Uberwiegend bebaute Areal
ostlich der ,Seckach*”, welches sich ebenfalls im AulRenbereich befindet, planungsrecht-
lich zu sichern und hierfir einen Bebauungsplan aufzustellen.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Planung wird das Areal 6stlich der ,Seckach” planungsrechtlich dem Innenbe-
reich zugefihrt. Dadurch kdnnen sowohl die Erweiterungsabsichten des gewerblichen
Betriebes als auch kinftige Bauabsichten innerhalb der gemischten Bebauung zu Wohn-
zwecken als auch zur Nachverdichtung im Bestand genutzt werden.

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung gemal § 3 und § 4 BauGB.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am 06stlichen Siedlungsrand von Roigheim 6stlich der
,Seckach”,

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke ganz oder teil-
weise (t):

4126 (t), 4126/1 (1), 4126/2, 4126/3, 4127 (t), 4127/1 (t), 4127/2 (t), 4128 (t), 4129, 4129/1,
4204/8, 4204/9, 4204/11, 4284/2, 4285, 4285/1, 4285/2, 4286, 4287/2, 4287/3, 4506,
4522/2, 4522/3, 4522/5, 4522/6, 4528 (t), 4528/2 (t), 4529 (t), 4530/2, 4204/6 (t), 4204/7
(t), 4204 (t), 4530 (t), 453071 (t), 4131 (t),

Die Grolie des Plangebietes betragt ca. 1,94 ha.

Begriindung — Satzung Seite 1
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: OpenStreetMap Contributers, openstreet-
map.org/copyright, 20.12.2023)

3.2 Bestandssituation
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Abb. 2:  Luftbild (Quelle: LUBW - Geodatenbasis © Landesamt fiir Geoinformation und Landes-
entwicklung Baden-Wurttemberg (www.lgl-bw.de))

Das Areal ist bereits Uberwiegend bebaut. Nordlich der ,,Sennfelder Stral3e* sowie ostlich
der ,Adelsheimer StraRe“ sowie am siUdwestlichen Gebietsrand angrenzend an die

Begriindung — Satzung Seite 2
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3.3

4.1

~Mockmihler StralRe* befinden sich tGberwiegend Wohngeb&ude. Im Bereich zwischen
den drei genannten StralBen befindet sich ein Gebrauchtwagenhandler. Westlich der
~Mockmihler StraRe” befinden sich unbebaute Grinflaichen mit einigen Gehdlz- und
Baumbestanden. Westlich und nérdlich des Plangebietes befindet sich die ,Seckach*.
Diese wird durch zahlreiche Baum- und Geholzbestande umwachsen. Nordlich des Plan-
gebietes und der ,Seckach” befindet sich auch das Firmengelande der Firma Pucaro.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich der Ortskern von Roigheim. Ostlich befin-
den sich die Talhdnge der ,Seckach* mit entsprechender Bewaldung.

Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Areals 6stlich der ,Seckach* erfolgt Uber die ,,Adelshei-
mer Stral3e” (L 1095) und die ,M6ckmuhler StraRe* sowie die ,,Sennfelder StralRe” (L 586).

Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits Gberwiegend erschlossen und bereits bebaut.

Altlastensituation und Bergbau

Das Flst.-Nr. 4529 wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster wird mit dem Vermerk B
= Belassen mit Entsorgungsrelevanz geftihrt.

Das vom Geltungsbereich erfasste Flurstiick 4286 ist mit OU = orientierende Untersu-
chung bewertet. Das heilit, es ist gemaR der Altlastenbearbeitung in Baden-Wirttemberg
eine orientierende Untersuchung erforderlich.

Im Plangebiet sind dariiber hinaus keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes bekannt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt grotenteils innerhalb der Bergbaube-
rechtigung ,Roigheim*, die zur Aufsuchung und Gewinnung von Gips berechtigt. Rechts-
inhaber der Berechtigung ist die Rigips GmbH, Bodenwerder. Innerhalb des Plangebiets
verlauft der zwischenzeitlich verfullte Zugangsstollen des ehem. Gipsbergwerks Roig-
heim.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

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

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Roigheim ist im Landesentwicklungsplan dem Mittelbereich Neckarsulm in der Region
Franken zugeordnet. Die Gemeinde gehdrt zum landlichen Raum im engeren Sinne. Die

Begriindung — Satzung Seite 3
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Gemeinde liegt im Bereich der Landesentwicklungsachse Heilbronn - Neckarsulm (-
Adelsheim/Osterburken) - Tauberbischofsheim (- Wirzburg).

GemaR Plansatz 3.1.9 (Ziel) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind die Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bau-
licken und Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und
Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit be-
sonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unver-
meidbare zu beschranken.

Mit der vorliegenden Planung wird der Zielsetzung des Landesentwicklungsplanes 2002
entsprochen und eine bestehende Baulticke, welche bereits von Bestandsbebauung um-
geben ist einer Nutzung zugefuhrt. Gleichzeitig wird durch die planungsrechtliche Siche-
rung der Bestandssituation des Areals eine kiinftige Nachverdichtung bzw. die Nutzung
von Baulticken erméglicht.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Die Gemeinde Roigheim weist keine zentralortliche Funktion auf und wird dem Verwal-
tungsraum Mo6ckmihl zugeordnet. Sie gehért dem landlichen Raum im engeren Sinne
an. Nach Plansatz 2.4.0 Abs. 5 (Z) des Regionalplans hat Roigheim als Gemeinde im land-
lichen Raum im engeren Sinne eine Mindest-Bruttowohndichte von 40 Einwohnern je
Hektar zu erreichen. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Bestands-
Uberplanung. Laut Auskunft des Regionalverbandes Heilbronn-Franken wird Gberschla-
gig von 16 bis 20 Wohneinheiten im Plangebiet ausgegangen. Unter Ansatz einer
durchschnittlichen Belegung von 2,2 Personen pro Haushalt und 0,85 Hektar Mischbau-
flache beurteilt der Regionalverband das Ziel der Raumordnung als eingehalten.

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet Giberwiegend als ,,sonstige Flache” bzw. am
ostlichen Rand im Ubergangsbereich nachrichtlich als ,Wald“ dargestellt. Weiterhin ist
im Regionalplan fur das Areal nachrichtlich eine ,Bergbauberechtigung nach BBergG“
zeichnerisch dargestellt.

Zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundsatze sind in der Raumnutzungskarte
nicht festgesetzt.

Begriindung — Satzung Seite 4
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Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplanes 2020 (Quelle: Regionalverband
Heilbronn-Franken)

Landerubergreifender Raumordnungsplan fur den Hochwasserschutz

Die Verordnung uber die Raumordnung im Bund fur einen landertibergreifenden Hoch-
wasserschutz (BRPH) und deren Anlage vom 19.08.2021 enthalten Priufpflichten (Ziele der
Raumordnung) — insbesondere Starkregenereignisse betreffend — und Grundsétze. Da es
sich auch hier um Ziele der Raumordnung nach § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG handelt, mussen
diese als verbindliche Vorgaben beachtet werden, vgl. § 4 Abs. 1 ROG.

Im Festlegungsteil werden u.a. folgende Ziele formuliert:

GemaR I.1.1 (Z) sind ,,bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen einschlief3lich
der Siedlungsentwicklung [..] die Risiken von Hochwassern nach MaRgabe der bei 6f-
fentlichen Stellen verfigbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlich-
keit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen
Ausmal auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschied-
lichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen."

GemaR 1.2.1 (Z) sind ,die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasser-
ereignisse durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete
eindringendes Meerwasser [..] bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen ein-
schlieBlich der Siedlungsentwicklung nach Mal’gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfug-
baren Daten vorausschauend zu prifen.”

Die Gemeinde hat sich mit den Themen Starkregen und Hochwasser im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans ausfiihrlich auseinandergesetzt. Auf Kapitel 7.4 Hochwas-
serschutz und Starkregen wird verwiesen. Die Ziele und Grundsétze der Raumordnung
werden daher beachtet.

Begriindung - Satzung Seite 5
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4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft M6ckmuhl, zu der die Stadte Mockmiihl und Widdern sowie
die Gemeinden Jagsthausen und Roigheim gehdren als ,Mischbauflache* bzw. als ,,Ge-

werbeflache* dargestellt.

Die Planung folgt somit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.
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Abb. 4.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Quelle; Geoportal Baden-Wiirttemberg)
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4.3 Schutzgebiete

7] Offenlandbiotopkartierung
! Waldbictoplkartierung

Y Vogelschutzgebist (Abfrage)

Abb. 5:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

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

Vogelschutzgebiet*

Westlich und nérdlich des Plangebietes befindet sich das Vogelschutzgebiet ,Jagst mit
Seitentélern®. Dieses verlauft entlang der ,,Seckach*.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Am westlichen Rand des Plangebietes befinden sich entlang der ,Seckach* die Offen-
landbiotopkartierungen ,Seckach S Roigheim*. Nordlich daran schliet sich die Offen-
landbiotopkartierung ,Auwaldstreifen an der Seckach in Roigheim“ an. Nordlich der
-sennfelder StralRe* befinden sich die Offenlandbiotopkartierung ,Feldgehélze an der
Seckach in Roigheim®. Ostlich davon schlielt sich die Offenlandbiotopkartierung ,,Au-
waldstreifen an der Seckach O Roigheim“ an. Die Offenlandbiotopkartierung befinden
sich alle auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Negative Auswirkungen
sind auf die Biotope daher nicht zu erwarten.

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Offenlandbiotopkartierung ,Feldgeholz mit
Steinriegel im Gewann "Ebene ~ SO Roigheim*.

Ostlich des Plangebietes im Bereich der Waldflachen befinden sich die Waldbiotopkar-
tierungen ,Steinriegel O Roigheim*“

Begriindung - Satzung Seite 7
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Biotopverbund

Ostlich des Plangebietes befindet sich kleinere kleinflachige Kernflachen des Biotopver-
bundes trockener Standorte. Daran anschlief3t sich ein Kernraum, welcher die Kernflachen
umgibt. Ostlich davon befindet sich ein 500 m-Suchraum sowie ein 1.000 m-Suchraum.

Sudlich des Plangebietes befindet sich ein 1.000 m-Suchraum des Biotopverbundes mitt-
lerer Standorte.

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet und der bereits bestehenden Bebauung im Su-
den und Osten, welche lediglich planungsrechtlich gesichert wird, ist mit keinen Auswir-
kungen auf die Biotopverbundflachen zu rechnen.
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Biotopverbund trockene Standorte
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Biotopverbund mittlere Standorte
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0 Kemraum
500 m - Suchraum
1,000 m - Suchraun

Abb. 6:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Begriindung - Satzung Seite 8
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5.1

5.2

Plangebiet ‘:_?:_—____H_

ll|
"
= !
Anschlagiinie Uberfiutungsfiachen Uberfiutungsfidche HQ100
HE o0

e HE-Extr
HaExtrem Uberflutungsfidche HQ-Extrem

Abb. 7:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Westlich und nérdlich des Areals befinden sich die Uberschwemmungsgebiete (HQ1o0)
sowie die Uberflutungsflaichen (HQexrem) der ,Seckach®. Diese befinden sich auBerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Lediglich im Stidwesten des Plangebietes
erfolgt eine Uberschneidung mit dem rechtskréftig festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet (seit 07.06.1999). In diesem Bereich besteht jedoch lediglich ein Bestandsgebaude.

Plankonzept

Vorhabensbeschreibung

Die Gemeinde Roigheim md&chte zur planungsrechtlichen Sicherung des bereits Uberwie-
gend bebauten Areals 6stlich der ,,Seckach* einen Bebauungsplan aufstellen, um Erwei-
terungsabsichten bzw. eine Nachverdichtung im Bereich der bestehenden Bebauung in
Zukunft zu erméglichen.

Gleichzeitig soll durch die Ausweisung einer ergdnzenden gewerblichen Bauflache am
nordwestlichen Gebietsrand die konkrete Erweiterungsabsicht des bereits im Areal an-
sassigen Gebrauchtwagenhandlers ermdglicht werden.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Das Areal ist bereits Uber die ,Sennfelder Stralte“, die ,Mockmuihler StraBe* sowie die
,Adelsheimer StraRe* verkehrlich erschlossen.

Das Areal ist aufgrund der Uberwiegend bebauten Situation bereits an die Kanalisation
angeschlossen. Weitere Leitungen (Wasser, Strom) stehen ebenfalls zur Verfiigung.

Begriindung - Satzung Seite 9
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5.3

6.1

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz soll Gber das bestehende Leitungsnetz ge-
deckt werden, dies ist von der Gemeindeverwaltung zu prifen.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 19.365 m2 100,0 %
Nettobauland 9.030 m2 46,6 %
davon:  Mischgebiet 7.995 m2 41,3 %

Gewerbegebiet 1.035 m2 53 %
Verkehrsflachen 8.780 m2 454 %
davon: Fahrbahn + Gehweg 6.655 m2 34,4 %

Verkehrsgrin 1.890 m2 9,8 %

Wirtschaftsweg 235 m?2 12%
Private Grinflachen 1.515 m2 7.8 %
Versorgungsfliache 40 m? 0,2 %
Planinhalte

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird Uberwiegend ein Mischgebiet ausgewiesen. Durch die Ausweisung
des Plangebietes als Mischgebiet wird die Eigenart der ndheren Umgebung als Mischge-
biet insgesamt bewahrt.

Weiterhin werden die allgemein zuléassigen Nutzungen beschrankt sowie die ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen. Dies gewdhrleistet die Vertraglichkeit in-
nerhalb des Plangebietes und deckt die aktuelle bereits vorhandene Nutzungsstruktur
ab. Dabei sollen auch spéatere Entwicklungs- und Erweiterungsmadglichkeiten mit ergan-
zender gewerblicher Nutzung ermdglicht werden.

Unter Bericksichtigung der bestehenden gewerblichen Bebauung im Umfeld sind im GE-
Gebiet Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe so-
wie Geschaéfts-, Buro und Verwaltungsgebdude sowie Tankstellen und Anlagen fir sport-
liche Zwecke allgemein zulassig.

Begriindung — Satzung Seite 10
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Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten werden Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke fir nicht zu-
lassig erklart.

Um eine grol3flachige Einzelhandelsansiedlung zu verhindern, sind Einzelhandelsbetrie-
ben sowie sonstige Handelsbetriebe, die zentrenrelevante Guiter auch an Endverbraucher
verkaufen, unzulassig.

Mald der baulichen Nutzung

In Anlehnung an den Orientierungswerte der BauNVO erfolgt die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,8 fur die gewerbliche Bauflache. Fiir die Bereich des Mischgebie-
tes erfolgt orientiert am Bestand eine Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,6.

Die Festlegung von Hohenlage und Hohe der Gebadude soll eine rdumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung
des Gebiets bzw. der einzelnen Baukdrper sicherstellen. Insbesondere fir die Wirkung im
Landschafts- und Siedlungsraum ist dabei der hohenmaRige Bezug zwischen den Gebéau-
den und dem bestehenden Geldnde von Bedeutung.

Die Hohenlage des Gebaudes wird bezogen auf die bestehende StraRlenhdhe festgesetzt.
Die Gebdudehthen werden durch maximale Hochstwerte in Bezug auf die bestehende
StraRenh6he festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe wird fur die gewerblichen Baufla-
chen auf 9,00 m begrenzt. Bei den Gebaudehdhen im Mischgebiet wird unter Bertick-
sichtigung des Bestandes eine maximale Gebdudehdhe von 15,00 m festgesetzt. Die
Anzahl der Vollgeschosse wurde abgeleitet aus der maximalen Gebaudehdhe auf zwei
Vollgeschosse festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiucksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend der angestrebten Nutzung und der bereits bestehenden Bebauungsstruk-
tur wird im Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt.

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

Zum Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zur Berticksichtigung der
Belange des Umweltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds werden folgende Fest-
setzungen und MalRnahmen im Bebauungsplan getroffen:

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dach- und Fassadenmaterialien,

= Festsetzung von insektenschonender Beleuchtung,

= Ausschluss von Schottergérten und -schittungen,

= Festsetzung natdrlicher und kleintierdurchlassiger Einfriedungen,

= Festsetzung wasserdurchlassiger Belége,

= Festsetzung einer privaten Gruinflache im Bereich Sennfelder Strae/ Bushaltestelle,

= Festsetzung einer privaten Grunflache im Bereich Rigips/Mundlochstollen,
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6.2

6.3

= Festsetzung einer privaten Griunfliche im Bereich Abzweig Mdockmuhler
Stralte/Adelsheimer Stralle,

= Festsetzung von Verkehrsgrunflachen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Erhaltungsgebote dienen der Durchgrinung und landschaftsgerechten Einbindung
sowie der dauerhaften Sicherung der bestehenden Bepflanzung des Areals.

Ortliche Bauvorschriften

Ergdnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden 6rtli-
che Bauvorschriften gemal § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN“ im textlichen Teil aufgefuhrt.

Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um moderne Gestaltungsformen zu ermdéglichen, werden neben mehrseitig geneigten
Dachformen mit einer Dachneigung von 20-45° auch Flachdacher mit einer Dachneigung
von 0-5° zugelassen.

Zur 6kologischen Gestaltung der Dachflache sowie zur Rickhaltung von Niederschlags-
wasser und zur Schaffung klimatischer Effekte durch Verdunstung sind bei Errichtung des
Gebaudes in Flachdachbauweise die Dachflachen zu begriinen.

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung sind grelle, gldanzende oder stark
reflektierende Materialen und Farben zur Dachdeckung mit Ausnahme von Solarkollekt-
oren und Photovoltaikanlagen unzuléssig.

Um eine Einbindung des geplanten Gebaudes zu gewdhrleisten, wird die Farbgestaltung
von Gebdaudefassaden eingeschrankt. Grelle und sehr helle und dunkle Farbténe, die ein
Hervortreten aus dem bebauten Siedlungsgefiige bewirken, werden ausgeschlossen. Zu-
dem sind grelle, glénzende oder stark reflektierende Materialen zur Fassadenverkleidung
unzuléssig.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrdchtigung bzw. negative Wirkung auf den angrenzenden Landschafts-
raum durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht aus-
gestatte Werbeanlagen in der Umgebung auszuschlieRen, sind diese unzuléssig.

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

= Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

= Baufeldraumung und Geholzrodung
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» Regenwasserzisternen
= Starkregenereignisse
= Vogelschlag

= Artenschutz

= Bodenaushub

= Geotechnik

= Vorgezogene MalRnahmen (CEF)
= Reptilien

* Flederméause

= Denkmalpflege

» Waldabstand

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Umwelt, Natur und Landschaft

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

Der Grunordnerische Beitrag schlagt folgende Mal3hahmen zur Vermeidung vor, die
als Festsetzung oder Hinweis in den Bebauungsplan tlbernommen werden:

= Allgemeiner Bodenschutz

= Wasserdurchlassige Belage fir Wege und Stellplatze

= Vorgaben fur Einfriedungen

= Verzicht auf Beleuchtung

= Bauzeitenregelung

* Private Grunflache Sennfelder Stral3e/Bushaltestelle

* Private Grunflache Rigips/Mundlochstollen

* Private Grunflache Abzweig M6ckmuhler/Adelsheimer StralRe
= Verkehrsgrunflachen

= Erhalt Geho6lzbestand in Ml ,,Autohaus”

Gemal der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz (Griinordnerischer Beitrag) entsteht im Schutzgut
Boden ein Defizit von 9.046 Okopunkten. Im Schutzgut Pflanzen und Tiere entsteht ein
Defizit von 18.380 Okopunkten.

Insgesamt entsteht ein Defizit von 27.426 Okopunkten. Der Ausgleich erfolgt tiber die
die OkokontomaRnahme Nr. 125.02.028 - Griinlandextensivierung und Buntbrachen
Eldengrund — Gemarkung Roigheim.
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7.2

Zur planungsrechtlichen Sicherung der MaRnahmen wird ein 6ffentlich-rechtlicher Ver-
trag zwischen der Gemeinde und dem Land, vertreten durch die Untere Naturschutzbe-
horde beim Landratsamt Heilbronn geschlossen. Zur dinglichen Sicherung der
zugekauften Malinahme wird eine Dienstbarkeit zu Gunsten der Gemeinde ins Grund-
buch des Malinahmengrundstiicks eingetragen.

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

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Ingenieurbiro fur Umweltplanung — ,Wagner + Simon Ingenieure”
durchgefihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vor-
kommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Ba-
den-Wirttemberg  briitenden  européischen  Vogelarten geprift, ob die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:
Europaische Vogelarten:

= Das Gebiet selbst hat auf Grund der Bebauung und heutigen Nutzungen fir die
Vogelwelt keine besondere Bedeutung. Die Geholzbestande sind schmal und we-
nig strukturreich, die noch vorhandenen Baumreihen und Einzelbdume nicht son-
derlich alt und ohne erkennbare Hohlungen.

= Es schliefen aber mit dem Waldrand im Osten und der Seckach mit bachbeglei-
tendem Auewaldstreifen im Norden und Westen interessante und zum Teil ge-
schitzte (Vogelschutzgebiet) Lebensraume an.

= Im Rahmen einer Vorabstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde wurde
vereinbart, auf eine Erfassung der Vogelwelt im Sinne einer Brutrevierkartierung
zu verzichten, da kurz- und mittelfristig nur die Bebauung der Gewerbeflache vor-
gesehen ist und in allen Ubrigen Bereichen der Bestand planungsrechtlich gesi-
chert wird.

= Der Bebauungsplan sichert im Wesentlichen den Bestand. Uber die (bereits er-
folgten) Rodungen der Ahornreihe und der Schnitthecke an der M&6ckmuhler
StraRe hinaus, darf nur noch ein weiterer Gehélzbestand in Ml ,,Autohaus” gero-
det werden. Alle tbrigen Geholzbestande sind zum Erhalt vorgesehen oder be-
finden sich in privaten Gartengrundstiicken, in denen keine Anderungen
vorgesehen sind.

= Derzeit nicht vorgesehen, aber planungsrechtlich zuldssig, ist der Abbruch bzw.
die Neubebauung aller Gebaude im Rahmen der nun festgesetzten Baugrenzen.

= Eine Totung oder Verletzung von Vogeln (Verbotstatbestand Nr. 1) ware nur dann
nicht auszuschlieRen, wenn die weitere Rodung und die R&umung von Baufeldern
zur Brutzeit erfolgt. Auch bei Abbrucharbeiten wéhrend der Brutzeit ist zu be-
furchten, dass Gebaudebriter bzw. deren Nester zu Schaden kommen. Mit
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folgender MalRnahme wird sichergestellt, dass zu Baubeginn in den beanspruch-
ten Flachen keine Végel briten und bei Baubeginn zu Schaden kommen kdnnen:
Aufnahme eines Hinweises zur Geh6lzrodung und Baufeldrdumung.

In der Natura 2000 Vorprufung bzgl. des angrenzenden Vogelschutzgebiets
wurde geprift und dargelegt, dass es zu keinen Beeintrachtigungen der im Ge-
biet geschitzten Vogelarten kommt.

Um sicherzustellen, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im rAumlichen Zusammenhang erhalten bleibt, wird die Umsetzung der
unten benannten Malinahme vorgeschlagen. Zur Vereinfachung der Baugeneh-
migungsverfahren und der spateren Umnutzungen wird empfohlen, die Mal3-
nahme (Vorgezogene Malinahme (CEF)) fur alle planungsrechtlich zuldssigen
Gebaudeabbriche und Umbauten einschliefilich der zulassigen Gehélzrodungen
und dem Verlust von Brutmaoglichkeiten fir Hohlenbriter bereits zeitnah und vor-
gezogen umzusetzen.

Mit den aufgefuhrten MalRinahmen ist sichergestellt, dass bzgl. der Européischen
Vogelarten keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44
BNatSchG ausgel6st werden.

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

Fur die meisten Arten konnte nach dieser tiberschlagigen Untersuchung ausgeschlossen
werden, dass sie im Wirkraum vorkommen oder betroffen sein konnen. Fiur die Arten-
gruppe Flederméause, der Amphibien, der Reptilien, fiir den GrolRen Feuerfalter, den Biber
und die Haselmaus konnte dieser Ausschluss vorerst nicht erfolgen. Sie werden daher
naher betrachtet:

Reptilien:

Aus Roigheim sind Vorkommen von Zauneidechse und Schlingnatter bekannt (ei-
gene Beobachtungen an den stid- und ostexponierten Hangbereichen nordlich
der Seckach). Die Seckachaue und der angrenzende, nord- bzw. westexponierte,
bewaldete Hang bieten fur beide Arten keine guten Lebensraumbedingungen.

Im Zuge einer Ubersichtsbegehung am 16.06.2024 wurde der gesamte Geltungs-
bereich und angrenzende Flachen auf Lebensraumpotential untersucht.

In den fast allen Bereichen wird der Bestand planungsrechtlich gesichert und es
sind keine Bauarbeiten vorgesehen und werden Uberwiegend auch nicht zulassig
(auBerhalb Baugrenzen). Die Randbereiche der Garten und Grinflachen — soweit
zuganglich — sowie vorsorglich auch alle Béschungen und Randstrukturen in den
kunftigen MI- und GE-Flachen wurden an drei Terminen im Juli, August und Sep-
tember begangen und auf Zauneidechsen und andere Reptilien kontrolliert.

Nachweise gab es bei den Begehungen nicht. Fir ggf. in der Zukunft geplante
Bauvorhaben wird ein Hinweis zu den Reptilien in den Bebauungsplan aufgenom-
men und Uber den 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen Gemeinde und dem
Landratsamt gesichert.
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Mit dieser Vorgehensweise ist sichergestellt, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG ausgelost werden.

=  Fledermause:

Die Checkliste zur Abschichtung im Anhang zeigt, dass mindestens 8 Fledermaus-
arten im Landschaftsraum nachgewiesen sind.

Das Uberwiegend bebaute und zwischen vielbefahrenen StralRen gelegene Gebiet
kann als Jagdhabitat keine besondere Bedeutung haben. An den nahen Waldran-
dern und entlang der Seckach jagen aber mit Sicherheit regelmafig Flederméause
und der Auewaldstreifen wird sicher auch als Leitstruktur genutzt.

Der Baumbestand im Gebiet und am angrenzenden Auewaldstreifen wurde am
16.02.2025 auf Quartierpotential untersucht. Es wurden keine Hohlungen oder
ahnliche Strukturen festgestellt, die als Quartier in Frage kommen.

Bei Begehungen am 20. Juli 2024, am 17. August, am 15. September und noch-
mals am 16. Februar 2025 wurde der Gebdudebestand auf Quartierpotential un-
tersucht und potentielle Strukturen — soweit zuganglich — auf eine Nutzung durch
Fledermause kontrolliert.

Es wurde auch gepriift, ob der zugemauerte Gipswerkstollen eine Bedeutung als
Winterquartier hat. Das Einflugloch ist zwar gut angeordnet, hinter dem Loch
folgt jedoch ein mehrere Meter langer, leicht geneigter Schacht. Es ist fraglich, ob
Flederméduse diesen Schacht durchfliegen kénnen. Ausgeschlossen ist es aber
nicht. Es wurden daher im Spatsommer zwei abendliche Begehungen durchge-
fuhrt. Bei beiden Begehungen gab es keinerlei Anfliige oder Schwarmaktivitdt am
Stolleneingang.

Eine Totung oder Verletzung (Verbotstatbestand Nr. 1) von Flederméausen ist bei
Rodung der Gehdlze und bei Abbruch, Umbau oder Sanierung von Gebauden
maoglich, sofern sich zum Zeitpunkt der Arbeiten Fledermé&use in den potentiellen
Quartierstrukturen aufhalten. Da es keine geeigneten Winterquartiersstrukturen
an den Gebauden gibt, ist dies vor allem wahrend der Aktivitdtsphasen der Fle-
dermduse (i.d.R. Anfang April bis ca. Mitte Oktober) nicht auszuschliel3en.

Erhebliche Stdrungen, also solche mit Auswirkungen auf den Erhaltungszustand
lokaler Populationen (Verbotstatbestand Nr. 2) sind nicht zu erwarten.

Derzeit sind keine Gebaudeabbriiche, Umbauten oder eine Neubebauung vorge-
sehen. Der Bebauungsplan ermdglicht dies aber fir alle Gebaude im Geltungsbe-
reich. Beim Abbruch, Umbau oder der Sanierung von Gebduden mit
Quartierpotential ware dann zu einem spéteren Zeitpunkt zu befiirchten oder zu-
mindest nicht auszuschlielen, dass Quartiere verloren gehen.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde wird daher ein Hinweis zu den Fleder-
mausen aufgenommen.

Unter Berlicksichtigung der MaRnahmen kann sichergestellt werden, dass bzgl.
der Artengruppe der Fledermause keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgel6st werden.
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Amphibien:

Von den Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie gibt es aus dem Umfeld von
Roigheim, vorwiegend von Gemarkung Waldmuhlbach, Katzental, Schefflenz und
Sennfeld, Nachweise des Nordlichen Kammmolchs, der Gelbbauchunke, des
Springfrosches und der Wechselkrote.

Es ist zwar denkbar, dass einige der Arten die Seckach und begleitende Geholz-
bestande als Ausbreitungslinie nutzen, darauf wirkt sich die geplante Bebauung
aber nicht aus.

Durch die regelméalliige Mahd im Vorfeld von BaumalRnahmen ist sichergestellt,
dass keine Versteckstrukturen o.A. entstehen, die ggf. von Amphibien — auch sol-
chen, die nicht im Anhang IV gelistet sind — genutzt werden.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde kann ausgeschlossen
werden.

GroRer Feuerfalter:

Aus dem Kirnautal bei Osterburken gibt es altere Nachweise des Grolien Feuer-
falters. Der Lebensraum des Feuerfalters besteht aus ampferreichen Nass- und
Feuchtwiesen, Rohrichten und Hochstaudensdumen, in denen die Eier abgelegt
werden und die Raupen leben, blitenreichen Wiesen und Brachen, in denen die
Falter Nektar saugen, und Rendezvousplatzen, auf denen die Mannchen Reviere
zur Partnerfindung besetzen.

Bei Begehungen am 17. Juli, 19. August und 5. September 2024 wurden die Wie-
sen- und Grunflachen des Plangebiets auf potentielle Raupenfutterpflanzen kon-
trolliert.

Solche wurden nicht festgestellt. Ein Vorkommen und eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit der Art kbnnen ausgeschlossen werden.

Biber:

An der nahen Seckach leben Biber. Auch der Abschnitt entlang des Plangebiets
wird sicher regelméaiig durchschwommen. In den Garten oberhalb des Pucaro-
Wehrs und im Abschnitt stdlich gibt es regelmaRig Nagespuren bzw. Spuren.
Bauten sind im Bereich oberhalb und unterhalb der Klaranlage und der Gemar-
kungsgrenze zu Mockmuhl bekannt, aber auch oberhalb des Sportgelandes in
Richtung Sennfeld halten sich regelmaliig Biber auf und haben dort vermutlich
ebenfalls Bauten.

Im Abschnitt entlang des Plangebiets und insbesondere im Umfeld der geplanten
gewerblichen Bauflache gibt es keine aktuellen Hinweise (Nagespuren, Biberrut-
schen, etc.).

Zur Seckach wird mit der geplanten GE-Flache ein entsprechender Pufferabstand
eingehalten (Gewasserrandstreifen und USG). Beeintriachtigungen des Biberle-
bensraums und das Ausldsen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kbnnen
ausgeschlossen werden.
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7.3

7.4

= Haselmaus:

Die Haselmaus ist weit verbreitet und kommt in verschiedensten Wald- und Ge-
holzhabitaten vor. Im Geltungsbereich gibt es keine potentiellen Lebensraume.
Die Hecken im Gebiet liegen isoliert zwischen Stralen und sind fir Haselmause,
die gehdlzfreie Barrieren von tber 6,00 m in der Regel nicht Giberwinden kénnen,
nicht zugénglich.

Ein Vorkommen ist im 6stlich bzw. stdlich angrenzenden Wald mdglich, durch
die nord- und westexponierte, Uiber weite Teile des Tages unbesonnte Lage aber
unwahrscheinlich. In den Waldbestand und die Waldrandsituation wird nicht ein-
gegriffen. Selbst bei einem Vorkommen wére daher nicht mit dem Eintreten ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG zu rechnen.

Durch die folgende Vermeidungsmafnahmen kann der Eintritt von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden vermieden werden:

= Hinweis zur Baufeldraumung und Gehdélzrodung im Winterhalbjahr,

= Hinweis zu vorgezogenen MaRnahmen (CEF) Vogel,

= Hinweis zu den Reptilien,

= Hinweis zu den Fledermausen.

Die rechtliche Sicherung der MaRnahmen erfolgt Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Ver-
trag zwischen der Gemeinde und dem Landratsamt.

Die ausfluhrlichen Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung kdnnen dem
beigefiigten Fachbeitrag entnommen werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch die ,Klimaschutzklausel* in § 1a
Abs.5 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie durch das Klimaschutzgesetz des
Landes Baden-Wiurttemberg in der Bauleitplanung besonderes Gewicht erhalten und
verfigen Uber ausdrtckliche Abwéagungsrelevanz. Folgende MalRnahmen zur Klimaan-
passung und zum Klimaschutz wurden im Rahmen der Planung berucksichtigt:

= Pflanzbindung am westlichen Gebietsrand des Areals zur Eingriinung und zur Ein-
bindung in die angrenzende Landschaft.

= Verpflichtung zur Begrinung der Dachflachen bei Flachdachbauweise zur Ver-
besserung des Kleinklimas und Reduzierung der Regenwasserabfliisse.

= Ausschluss von Schotter- und Steingérten im Areal zur Vermeidung von Hitzein-
seln und Verbesserung des lokalen Kleinklimas.

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

Hochwasserschutz und Starkregen

Am westlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes befinden sich das Uberschwem-
mungsgebiet des HQie sowie die Uberflutungsflichen des HQexrem. Die
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7.5

Bestandsbebauung sowie die geplanten Baufelder befinden sich alle auRerhalb der aus-
gewiesenen Flachen. Negative Auswirkungen durch Hochwasser sind daher unwahr-
scheinlich.

In der Starkregengefahrenkarte der Gemeinde Roigheim, welche Uber den Daten- und
Kartendienst der LUBW abrufbar ist, werden innerhalb des Plangebietes bei einem au-
Rergewdhnlichen Starkregenereignis kleinere Teilflachen Uberflutet. Insbesondere im Be-
reich der Verkehrsflachen (Sennfelder Stral3e und Adelsheimer StraRe) im dstlichen bzw.
sudlichen Teilbereich der Verkehrsflachen sowie siidéstlich der Wohnbebauung an der
Adelsheimer StraRe. Weitere kleinflachige Uberflutungsflachen ergeben sich im Bereich
der bestehenden Griinflachen westlich der Méckmiihler Strake. Dabei ergeben sich Uber-
flutungstiefen von 0,05 bis 0,5 m.

Mit aus den Hohenlagen einstromendem Starkregen ist daher insbesondere am 6&stlichen
Gebietsrand zu rechnen. Uberflutungen der Bestandsbebauung durch Starkregen sind
maoglich. Es wurde in Hinweis zum Starkregen in den textlichen Teil des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Immissionen

Aufgrund des nahezu vollstdndig bebauten Areals mit bestehender gemischter Nutzung
ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die umgebende Bebauung zu rechnen. Die
bereits bestehende bauliche Situation wird lediglich planungsrechtlich erfasst.

Durch die Ausweisung der beiden nordwestlichen Baugrundstiicke als gewerbliche Bau-
flachen ist aufgrund der geplanten Nutzung als Erweiterungsfliche des Gebrauchtwa-
genhandlers mit keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf die umgebende
Bestandsbebauung zu rechnen.
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8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Anfang 2026 abgeschlossen werden.

Aufgestellt:
Roigheim, den ...

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK — GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de

Begriindung — Satzung Seite 20



