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1. Anlass sowie Ziele und Zwecke der Planung

Aufgrund der konkreten Nachfrage nach Bauland sollen zwei bis drei Baugrundstiicke fir den &rtli-
chen Bedarf bereit gestellt werden.

Durch die in Abstimmung mit dem Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis vorgesehene Einbezie-
hungssatzung sollen die im Plangebiet liegenden Flachen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einbezogen und somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Bebauung ge-
schaffen werden.

Ziele der Planung sind dabei auch die landschaftsgerechte Einbindung der kiinftigen Bebauung
und die Ausgestaltung eines abschlieBenden Ortsrandes sowie die Festsetzung geeigneter Ver-
meidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmafnahmen zur Beriicksichtigung der Umweltbelange.

2. Plangebiet

21 Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortseingangsbereich von Glashofen. Im Norden wird es
durch die Neusasser Strae begrenzt. An seinem westlichen Rand verlauft ein Feldweg, im Osten
schlieBt es an die bestehende Bebauung an. Sudlich grenzen Grinlandflachen an.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 25/6, 25/7 und 25/8 sowie Teilflichen der Flursti-
cke Nr. 358, 359 und 360. Die GréRe des Plangebietes betragt ca. 0,3 ha.

2.2 Bestandssituation

Ostlich an das Plangebiet grenzen die bebauten Grundstiicke des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils an, weiche iberwiegend durch Einfamilienhausbebauung gepréagt sind.

Im Plangebiet selbst werden die Teilflachen der Flurstiicke Nr. 359 und 360 als Wiese genutzt. Am
Nordwestrand der Wiese wéchst eine ca. 27 m lange Schlehen-Feldhecke zum Teil im Geltungs-
bereich. Die Hecke entspricht den Kriterien fir einen nach § 32 besonders geschiitzten Biotop.

Der Osten des Geltungsbereichs wird tiberwiegend von einem Reitplatz eingenommen, der aus
einer eingezdunten Rasenfliche besteht. Ostlich des Reitplatzes wachst an der Béschung zum
angrenzenden Wohngrundstiick eine heckenahnliche, dichte Gehélzreihe. Nach Norden wird der
Reitplatz ebenfalls durch eine Gehélzreihe an der Bdschung zur Neusasser StraBe hin abge-
schirmt.

Am Nordrand des Plangebietes verlauft parallel zur Neusasser Strafle eine -1 0 kV-Leitung, im
westlichen Teilbereich befinden sich unterirdisch verlegte Versorgungsleitungen.

Das Gelénde fallt insgesamt nach Stidosten hin sanft ab.

23 Seitheriger Rechtszustand

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich gemaR § 35 BauGB. Die &stlich angrenzenden Siedlungs-
flachen beurteilen sich nach § 34 BauGB.

3.  Ubergeordnete Planungen

3.1 Einheitlicher Regionalplan

GemaR der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans befindet sich der Planbereich
randlagig zu einem Regionalen Griinzug sowie zu einem Vorranggebiet fur die Landwirtschaft (Zie-
le der Raumordnung), das Plangebiet ist jedoch ausgespart. Ziele der Raumordnung sind daher
durch die Planung nicht berihrt.
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3.2 Naturpark Neckartal-Odenwald

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Naturparkverordnung des Naturparks Neckartal-
Odenwald. Die ErschlieBungszonen des Naturparks, in denen der Erlaubnisvorbehalt der Natur-
parkverordnung regelméaBig nicht gilt, passen sich jedoch der geordneten Bauleitplanung an.

3.3 Schutzgebietsausweisungen

Westlich des Plangebietes befindet sich das Biotop ,Feldhecke &stlich Wasserbehilter siidwestlich
von Glashofen*. Weitere Ausweisungen liegen nicht vor.

3.4 Fldchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Flache firr die Landwirtschaft dargestellt. Bei der
néchsten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes soll fir das Plangebiet die Darstellung einer
gemischten Bauflache entsprechend der éstlich angrenzenden Siedlungsbereiche erfolgen.

4. Planinhalt

Im Sinne einer ,schlanken* Planung wird auf umfangreiche erganzende Regelungen verzichtet.
Folgende Festsetzungen und Bauvorschriften werden in den Plan aufgenommen:

= Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, um eine Geb&u-
deorientierung in den vorderen Grundstiicksbereichen an der Neusasser Strafle sicherzu-
stellen.

*= Zur Berucksichtigung der Umweltbelange werden Fliachen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft bzw. Erhaltungsgebote fir die vorhandenen Ge-
holzstrukturen festgesetzt und Pflanzgebote zur Ausbildung eines Ortsrandes aufgenom-
men. Zudem werden eine Entwasserung des Niederschlagswassers von Dachflachen in
den vorhandenen Regenwasserkanal, die Unzuldssigkeit von metallische Dacheindeckun-
gen und Fassadenverkleidungen aus Kupfer, Blei und Zink sowie die zeitliche Beschrain-
kung der Baufeldraumung auf das Winterhalbjahr festgesetzt.

= Aufgrund des im stdwestlichen Teil des Plangebietes tangierten Leitungsbestandes der
Stadtwerke Walldiirn wird ein entsprechendes Leitungsrecht vorgesehen.

= Zur ortsbildgerechten Einbindung einer kiinftigen Bebauung werden értliche Bauvorschrif-
ten zur Ausgestaltung der Dacher getroffen.

Die weitergehende Zulassigkeit von einzelnen Vorhaben regelt sich allein nach dem Einfiigegebot
nach § 34 BauGB.

5. Umweltbelange und Artenschutz

5.1 Eingriff und Ausgleich

Unter Beriicksichtigung von § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Die Belange des Umwelt-
schutzes sind unabhéngig davon aber ausreichend zu beriicksichtigen.

Zur Bewertung des vorgefundenen Griinbestands und zur Beriicksichtigung der naturschutzrechtli-
chen Belange wurden die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter in einem
Granordnerischen Beitrag mit integrierter Eingriffs-Ausgleichs-Untersuchung ermittelt sowie MaR-
nahmen zur Verminderung, Vermeidung und zum Ausgleich festgelegt.

Im Einzelnen wurden folgende MaRnahmen zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschut-
zes in den Planentwurf aufgenommen:

= Getrennte Erfassung des Dachwassers
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= Erhalt der Schlehenfeldhecke im Nordwesten

= Erhalt der Gehélzreihe im Osten

= Zeitliche Beschrénkung der Baufeldraumung und Gehélzrodung
= Baum- und Strauchpflanzungen am Suidrand

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen
aus Kupfer, Zink und Blei.

Im Ergebnis sind Beeintrachtigungen beziiglich der Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Landschafts-
bild und Boden zu erkennen, die erheblich und damit Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetze
sind.

Das Landschaftsbild wird durch die randliche Eingrinung des Gebiets landschaftsgerecht wieder
hergestelit und damit der Eingriff in das Schutzgut ausgeglichen.

Durch die Bepflanzungen am Sudrand kann ein Teil des Eingriffs in das Schutzgut Pflanzen und
Tiere ausgeglichen werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 6.175 Okopunkten, das
nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden kann.

Beim Schutzgut Boden ist ein Kompensationsdefizit von 17.008 Okopunkten auszugleichen. Dies
ist nur durch MaBnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches méglich.

Zum Ausgleich des Kompensationsdefizits 23.183 Okopunkten wird folgende, durch einen &ffent-
lich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Walldirn und der Unteren Naturschutzbehérde sowie
durch Grundbucheintrag zu sichernde externe AusgleichmaRnahme vorgesehen:

= Anlegen einer Streuobstwiese im Bereich des Flurstiicks 360 auBerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes

Einzelheiten kénnen dem Griunordnerischen Beitrag mit integrierter Eingriffs-Ausgleichs-
Untersuchung als Anlage zum Bebauungsplan enthommen werden.

5.2 Artenschutz

Der Trager der Bauleitplanung ist nicht Adressat des Artenschutzrechts, jedoch entfalten die arten-
schutzrechtlichen Vorschriften eine mittelbare Wirkung. Bauleitplane, denen aus Rechtsgriinden
dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse entgegen stehen, sind nicht erforderlich im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB. Derartige Vollzugshindernisse kénnen sich insbesondere aus den artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG ergeben.

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung liegt eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung
(saP) vor. Darin wird unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier-
und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und die in Baden-Wirttemberg britenden
europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestznde durch die Pla-
nung tangiert werden kénnten.

Im Ergebnis kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden durch die folgende
VermeidungsmafRnahme vermieden werden:

= Zeitliche Beschrénkung der Baufeldraumung auf das Winterhalbjahr

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen dem Fachbeitrag Artenschutz als
Anlage zum Bebauungsplan entnommen werden.

6. ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die nérdlich angrenzende Neusasser StraRe und den
bestehenden, asphaltierten Wirtschaftsweg im Westen des Plangebietes.
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i i i die bestehenden Leitungsnet-
i hnische Ver- und Entsorgung erfolgt durch die Anbmdyng an die |
zDeieir:e:er INeusasser Strale. Hierdurch kann fir das Plangebiet auch eine getrennte Ableitung der

Niederschlagswasser der Dachflachen vorgesehen werden.
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