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Fegrincung mit Umweltbereicht zum Eebzuungsplan Lindia

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan
,»Lindig*
der Stadt Walldiirn

1.0 Allgemeines

Die Stadt Walldirn liegt im Neckar-Odenwald-Kreis und besteht aus der Kernstadt und
neun Ortsteilen. Die Gesamtgemarkungsflache betragt 10.588 ha, wobei auf die Stadt
Walldurn 3.557 ha entfallen. Die Zahl der Einwohner in Walldiirn mit Ortsteilen betragt
11.753 nach dem Stand vom 07.03.2007. Der Anteil der Kernstadt betragt 8.358 Einwoh-
ner.

Die Stadt Walldirn ist Wallfahrts- und Garnisonsstadt und erfiillt innerhalb des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Hardheim-Walldiirn Schwerpunktfunktion mit Industrie und Handel.
VerkehrsmaRig ist die Kernstadt direkt an die B27 und die B47 angeschlossen.

Das Baugebiet Lindig ist Giber die Boschstrale und die anschlieRende Wettersdorfer Stra-
Be an Zuwegen zur Innenstadt angeschlossen (siehe Bebauungsplan). Weiterhin fiihrt die
Boschstrafle in Verlangerung Richtung Nordosten zum Verbandsindustriepark des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walldirn und von da aus weiter tiber eine neue
Gemeindeverbindungsstrae direkt zur B 27. Dieser Anschluss an die Bundesstralte liegt
ca. 1 km vor Hopfingen.

2.0 Ubergeordnete Planung

Die Stadt Walldiirn bildet zusammen mit den Nachbargemeinden Hardheim und Hopfingen
den Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldiirn, mit Sitz in Walldirn.
Uber das Gesamtgebiet des Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walldiirn liegt ein
genehmigter Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2001 vor. Dieser Flichennutzungs-
plan ist am 21.07.2001 rechtskraftig geworden. Seit dem wurde der Fldchennutzungsplan
bereits zweimal fortgeschrieben, um ihn an die neuen Entwicklungen anzupassen.

> 1. Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes

(Rechtskraft: 30.04.2004)
> 2. Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
(Rechtskraft: 19.03.2005)

In diesem Plan wurde das Baugebiet bereits als
Bauland erfasst. Die im Bebauungsplan tGberplan-
te Flache wird somit in der (ibergeordneten Fla-
chennutzungsplanung beriicksichtigt. Allerdings
weicht der neuerliche Planungsstand des Bebau-
ungsplanes von der bisherigen Vorgabe des Fla-
chennutzungsplanes etwas ab. Aus diesem
Grunde wird parallel zu diesem Bebauungsplan
der Flachennutzungsplan geandert und somit der
neuen Situation angepasst.
Der Gemeindeverwaltungsverband wurde im Re-
gionalplan als kooperierendes Unterzentrum dar-
gestellt und liegt auf der Landesentwicklungsach-
se der B 27 Buchen / Walldiirn / Hardheim / Tau-
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berbischofsheim im strukturschwachen und landlichen Raum. Im LEP wurde Walldiirn als
Gebiet zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur dargestellt. Nach den landes-
planerischen Zielvorstellungen sollen entlang dieser Entwicklungsachse Uberdrtliche Ein-
richtungen sowie Flachen fir gewerbliche Arbeitsplatze bereitgestellt werden. Eine weitere
Siedlungsachse ist auf die Entwicklungsachse Walldiirn / Hardheim / Miltenberg auszu-
richten. Entsprechend den Gbergeordneten Planungen sollen entlang der Siedlungsachsen
alle Anstrengungen unternommen werden, giinstige Standortbedingungen sowohl fiir ver-
lagerungsbedurftige und verdichtungsraumvertragliche als auch fiir neu anzusiedelnde
Betriebe, Einrichtungen und Anlagen zu schaffen. Im Regionalplan wird auch aufgefiihrt,
dass sich im Bereich der Stadt Walldurn lage- und flaichenmaRig glinstige gewerbliche
Entwicklungsmdglichkeiten ergeben. Weiterhin soll laut Regionalplan der Strukturschwa-
che im Osten der Region - hierbei wird auch Walldirn erwéhnt - wirkungsvoll begegnet
werden, indem die Ausweisung von neuen Gewerbe- und Dienstleistungsschwerpunkten
erfolgen soll.

Eine gewerbliche Weiterentwicklung fiir den landlichen Raum ist ein schwerpunktmaRiges
Ziel, das auch vom Land Baden-Wiirttemberg verfolgt wird. Hierbei soll es zu einer Ver-
besserung der unbefriedigenden Beschaftigungslage in der Region kommen. Beim ge-
planten Baugebiet Lindig handelt es sich zum grof3en Teil um Wohn- und Mischbaufla-
chen, aber auch um gewerbliche Bauflachen.

3.0 Raumlicher Geltungsbereich / Standortsuche

Die Lage des Plangebietes ist aus dem prusag
im Bebauungsplan eingefugten oL
Ubersichtsplan ersichtlich. Das geplante 52
Baugebiet wird im Westen, Siden und &
Sudwesten vom Wohngebiet Spitzen- [ {9
acker I, im Norden vom Lindigwald und |
im Osten und Slidosten vom Gewerbe- |
und Industriegebiet Dreisteinheumatte | =
eingegrenzt. Das Baugebiet selbst liegt | =
im Bereich der ErschlieBungszonen des |
Naturparks Neckartal-Odenwald. Eine |
Standortsuche ist nicht erforderlich, da
die betreffende Flache bereits bauleit- =
planerisch im  Flachennutzungsplan
erfasst wurde. Zur topographischen Beurteilung sollte erwahnt werden, dass es sich aus-
schliellich um fast ebenes Gelande, vorwiegend Wiesenfliche mit Streuobstbestinden
durchzogen, handelt.

Die Hohenlage des Baugebietes betrégt ca. 409 m bis ca. 419 m . NN und steigt mit
ca. 4 % von Suden nach Norden an.

Der Bebauungsplan "Lindig" umfasst mit seinem raumlichen Geltungsbereich eine ca. 10,5
ha grofe Fléache.

4.0 Erforderlichkeit des Baugebietes

Nach den Zielen und Vorgaben der Regionalplanung soll im Bereich der Stadt Walldiirn
ein gewerbliches Entwicklungspotential geschaffen werden. Dabei soll einer unbefriedi-
genden Beschaftigungslage gerade dieses landlichen Raumes entgegengewirkt werden.
Seit der Aufnahme der Stadt Walldirn Anfang der 90'er Jahre in das Wohnungsbau-
schwerpunktprogramm des Landes Baden-Wirttemberg ist die Einwohnerzahl stark ange-
stiegen, das wiederum eine hohe Nachfrage nach Arbeitsplatzen in den letzten Jahren zur
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Folge hatte. Aus diesem Grunde steigt natirlich die Nachfrage nach gewerblicher Baufla-
che und nach Bauplatzen fiir den Wohnungsbau auch immer mehr an. Es wurde ein ca.
3,4 ha groRer Gewerbestreifen entlang der Boschstralle, gegenliber dem bestehenden
Gewerbe- und Industriegebiet Dreisteinheumatte, eingeplant. Durch kiinftige Gewerbe-
neuansiedelungen werden steigende Bevolkerungszahlen im Bereich der Stadt Walldiirn
erwartet. Der Sinn der zuvor beschriebenen Neuausweisung ist in erster Linie angrenzen-
den Firmen aus dem Gewerbe- und Industriegebiet Dreisteinheumatte Gewerbeflachen
anbieten zu kénnen. Interessierte Firmen haben hierzu bereits Signale gesetzt. Die Stadt
Walldirn will hiermit nicht nur ein abwandern von mittelstandischen Firmen verhindern,
sondern auch eine Verlagerung an andere Standorte vermeiden. Somit wird wiederum das
Ziel verfolgt bestehende Gewerbegebiete zu sichern und groRere Neuausweisungen von
Gewerbebauflachen an anderer Stelle zu vermeiden.

Da die Stadt Walldirn derzeit keine Bauplatze aus &ffentlicher Hand zur Verfligung stellen
kann, ist es erforderlich geworden ein sinnvolles Zukunftsprojekt zur Bereitstellung von
Bauland zu erarbeiten. Aufber der genannten Gewerbebauflache entstehen insgesamt 77
Bauplatze. Davon 22 im Mischgebiet und 55 im Allgemeinen Wohngebiet. Das Uberplante
kunftige Baugebiet Lindig hat sich fiir eine solche Planung nahezu angeboten. Nicht nur
durch topographische, sondern auch durch infrastrukturelle Vorteile, wie die Nahe zu kinf-
tigen Arbeitsplatzressourcen in den angrenzenden Industrie- und Gewerbegebieten.
Bisher gab es kein gesetzliches Erfordernis, einer Innenentwicklung Vorrang gegeniiber
der AufRenentwicklung einzurdumen. Dies hat sich mit der BauGB-Novelle 2004 geéandert.
Zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
missen die Gemeinden kinftig vorrangig die Méglichkeiten der Entwicklung insbesondere
durch wieder Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder andere MafRnahmen
zur Innenentwicklung nutzen. Dieser Verpflichtung gemaf § 1a Abs. 2 BauGB ist die Stadt
Walldirn schon seit Jahren gefolgt. Denn es wurde eine Reihe von innerstadtischen
Grundstiicken und Arealen im Rahmen eines Flachenrecyclingprogramms der Stadt Wall-
dirn einer neuen Wohn- bzw. Gewerbenutzung zugefiihrt. Die bisher der Stadt Walldiirn
zur Verfligung stehenden Flachen wurden allerdings alle vermarktet, so dass in diesen
Bereichen keine Bauplatze und Bauflichen mehr zur Verfligung gestellt werden kénnen.
Umso mehr wird es nun aus kommunaler Sicht erforderlich ein neues Baugebiet auszu-
weisen, das den Bedarf fir Bauplatze tber Jahre decken soll, um zum einen die Bauplatz-
preise stabil und erschwinglich zu halten und zum anderen, vor allem jungen Familien die
Maoglichkeit zu schaffen, sich in Walldiirn anzusiedeln bzw. zu bleiben.

Schon im Flachennutzungsplan wurde bereits ein deutliches Zeichen durch die Auswei-
sung dieser Bauflache gesetzt.

Durch dieses Bebauungsplanverfahren sollen so bald als mdglich baureife Grundstiicke
geschaffen werden, um den wirtschaftlichen Standort zu sichern und den Biirgern finan-
ziell erschwingliche Bauplétze fir den Wohnungsbau bereitstellen zu kdnnen. Somit ist
diese Neuausweisung nicht nur aus struktureller, sondern auch aus wirtschaftlicher Sicht
unbedingt erforderlich.

5.0 Erlauterung der wesentlichen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Gebiet wurden aus stédtebaulichen, 6konomischen und rechtlichen Gesichtspunkten
verschiedene Baugebietstypen gewahlt. Hierzu wurden folgende Gebietstypen festgesetzt:

Gewerbegebiet eingeschriankt -GEe- (§ 8 BauNVO):

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belédstigenden
Gewerbebetrieben (§ 8 Abs. 1 BauNVO).
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Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze, 6ffentliche Betriebe,
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke (§ 8
Abs. 2 Nr. 1, 2, 4 BauNVO). Tankstellen gemal § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sollen nicht
zugelassen werden (§1 Abs. 5 BauNVO). Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse un-
tergeordnet sind sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke (8 Abs. 3 Nr. 1-2 BauNVO).

Vergnigungsstatten gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 sollen nicht zugelassen werden (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden muss das Gewerbegebiet allerdings mit
Einschrankungen festgesetzt werden.

Bemerkung zum eingeschrénkten Gewerbegebiet -GEe-(§ 8 BauNVO):

Das Gewerbegebiet wird nach dem Mal der darin zulassigen Stérungsgrade einge-
schrankt (GEe hinsichtlich der La&rmemissionen). Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und
Anlagen), deren Geréusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontin-
gente Lex weder tags (6-22 Uhr) noch nachts (22-6 Uhr) iiberschreiten.

Emissionskontingente Lk
Teilflache Tag Nacht
[dB{A)Ym?]
T-GE1=GE1 63 46
T-GE2=GE2 62 44

(Erkidrung zur Festsetzung: z. B. T-GE 1 = GE 1 entspricht Emissionskontingent fiir GE 1 im Baufenster)

Die Einhaltung der zuldssigen Emissionskontingente ist im Baugenehmigungsverfahren
unaufgefordert nachzuweisen. Die genannten Teilflachen betreffen die ausgewiesene Ge-
werbeflache und kénnen auch der entsprechenden Ubersichtskarte (Anlage 11) im schall-
technischen Untersuchungsbericht entnommen werden.

Auf Seite 11 dieser Begriindung ist die entsprechende Ubersichtskarte ebenfalls aus-
zugsweise dargestellt. Die Emissionskontingente gelten immissionswirksam, d. h. es sind
bei der Prufung der Einhaltung zunachst die Immissionskontingente Lk gemaR DIN
45691:2006-12 zu bestimmen.

Fur Immissionsorte innerhalb einer der nachfolgend angegebenen Bereiche darf Lk um
das entsprechende Zusatzkontingent erhoht werden.

Bereich der Baufenster Zusatzkontingente
fir Zusatzkontingente Tag Nacht

[dB(A)]

Z-B1 = Bereich 1 0
Z-B2 = gereich 2 2
3
5

Z-B3 = gereich 3
Z-B4 = goich 4

3
3
5
7

(Erkldrung zur Festsetzung: z. B. Z-B1 = Bereich 1 entspricht Zusatzkontingent fiir Bereich 1 im jeweiligen Baufenster)
Siehe Hinweise unter Pkt. 1.1 der schriftlichen Festsetzungen.
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Allgemeines Wohngebiet -WA- (§ 4 Abs. 1 BauNVO)

Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO). Zulissig
sind Wohngebdude sowie Laden, Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung
des Gebietes dienen und nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 u. 2 BauN-
VO). Weiterhin werden Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) zugelassen. (§1 Abs. 5 BauNVO)

Der § 4 Abs. 3 BauNVO wird nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO)

Zur Wahrung ortsiiblicher Bau- und Nutzungsstrukturen werden je Wohngeb&ude nur max.
2 Wohnungen zugelassen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mischgebiet -Mi- (§ 6 Abs. 1 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschéfts- und Biirogebaude, Schank- u. Speisewirtschaf-
ten, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. (§ 6 Abs. 2 Nr. 1-3, 5
BauNVO)

Einzelhandelsbetriebe, sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind (§ 6 Abs. 2 Nr. 3, 4, 6-8
BauNVO), werden nicht zugelassen. (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Von denen im MI-Gebiet ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nach § 6 Abs. 3
BauNVO werden Vergniligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 auRerhalb der in § 6
Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. (§
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Zur Wahrung ortsiiblicher Bau- und Nutzungsstrukturen werden je Wohngeb&ude nur max.
2 Wohnungen zugelassen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Héhe baulicher Anlagen

Aligemeines: Eine Grundstiicksaufteilung bzw. Festlegung einer Grundstiickseinteilung
wurde im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes nicht getroffen, da sich dies erst
am entsprechenden Bedarf einzelner Bauwilliger festlegen lasst. Zunachst sind nur die
Grundstiickstiefen durch entsprechende Baufenster definiert worden. Dazwischen wurden
keine Festsetzungen zur Grundstiicksaufteilung getroffen, um den Bauwilligen eine mog-
lichst freie Gestaltung der Baukorper zu ermoglichen und somit eine sinnvolle Vermark-
tung zu erzielen.

Gewerbegebiet eingeschrankt -GEe- (§ 8 BauNVO):

Bei der Festsetzung der Grundflachen- und Baumassenzahl wurde unter anderem auch
die bisherige Gewerbebebauung in der Nahe beriicksichtigt. Im Bebauungsplan ist in die-
sem Gebiet die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt worden.
Hierbei wird eine abweichende Bauweise von der in der offenen Bauweise festgelegten
maximalen zuléssigen Bauldnge festgesetzt. In dieser abweichenden Bauweise sind Ge-
baudeausdehnungen bis zu 100 m zulassig. Dies soll dazu fiihren, dass den Betriebser-
fordernissen in einem Gewerbegebiet entsprochen werden kann, aber gleichzeitig einer
groReren Baukérpermassierung entgegengewirkt wird.

Die festgesetzte Trauf- und Firsthéhe als Hochstgrenze soll sowohl den jeweiligen Be-
triebsfunktionen, als auch einer sinnvollen Gelande- und Gebiudegliederung dienen. Vor
allem wird mit der Héhenbegrenzung beabsichtigt, dass die kiinftigen Baukérper aus Sicht
des kinftigen angrenzenden Misch- und Wohngebietes weniger erkennbar sind. Hierzu
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wird auch der geplante Larmschutzwall mit Bepflanzung beitragen. AuRerdem soll mit der
Festsetzung der Trauf- und Firsthdhe eine héhenméRige Dachlandschaft, angepasst an
den natirlichen Gelandeverlauf und nahtlos Gbergehend auf den baulichen Bestand in der
Umgebung, erreicht werden.

Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) und Mischgebiet (§ 6 BauNVO):

Im Bebauungsplan wurde fiir das Allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet die offene
Bauweise gemall § 22 BauNVO vorgesehen. Dies entspricht den vorliegenden Grund-
stlicksgréRen und deckt den Bedarf der kiinftigen Bauwilligen.

Bei der Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe als Hochstgrenze wurde auf die mégliche
kinftige Bebauung gemé&R Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung Riicksicht ge-
nommen. Die festgesetzte Hohe von max. 7,25 m hat sich in neueren Baugebieten der
Stadt Walldirn mit gleichen topographischen und strukturellen Gegebenheiten bewahrt.
Diese Hohenbegrenzung wurde aber auch im Hinblick auf benachbarte bestehende
Wohnbebauung gewahlt, um einen harmonisch einwandfreien Ubergang vom Alten zum
Neuen zu gewabhrleisten. Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Ge-
scholflachenzahl (GFZ) im Allgemeinen Wohngebiet wurden die vorliegenden Bauplatz-
grofen beachtet, aber auch auf die Gblichen bewahrten MaRRe im Walldiirner Stadtgebiet
zurlckgegriffen. Im Mischgebiet wurde eine Anpassung der GRZ und der GFZ an das ge-
plante Allgemeine Wohngebiet eingeplant, da dies aus baustruktureller Sicht als sinnvoll
erachtet wurde. Der Grad der Versiegelung wurde ebenfalls beachtet, da bei der kiinftig
geplanten Bebauung eine hoch verdichtete massive Bauweise nicht erwartet und auch
nicht gewunscht wird.

5.3 Gestaltung der Grundstiicksflachen

Grole Sorgfalt wird auf die Gestaltung der unbebauten Flachen gelegt. Zum einen soll so
wenig wie moglich unbebaute Flache befestigt werden, d.h. die Stellplatze und ihre Zufahr-
ten bzw. eventuell auch die Betriebszufahrten miissen mit wasserdurchlassigen Materia-
lien versehen werden, wenn dies aus immissionsschutzrechtlichen Griinden méglich ist.
Zum anderen sind die restlichen Freiflachen landschaftsgértnerisch anzulegen und zu un-
terhalten. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der (-
berbaubaren Grundstiicksflache zugelassen, um eine einem solchen Wohn- und Mischge-
biet angepasste Durchgriinung zu erreichen. Da wo keine Pflanzflichen ausgewiesen
wurden, kénnen nicht Uberdachte Stellplatze auch auferhalb der Baufenster angeordnet
werden. Allerdings sind hier auch die Festsetzungen zur Verwendung offener Belége zu
beachten. Wo es erforderlich wird, missen Entwasserungsmulden eingeplant werden.
Dies betrifft vor allem die Gewerbegebietsflachen im Siidosten.

5.4 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Gemal § 4 Abs. 3 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg ist ein Waldabstand in einer
Tiefe von 30,00 m mit der Bebauung von Gebauden einzuhalten. Unter anderem wurde
geprift, ob eine vertragliche Moglichkeit besteht, mit der ErschlieBung vom Waldrand ab-
zuriicken. Durch die erforderlichen Abstédnde der Bebauung vom Waldrand ergab sich je-
doch keine geeignete Lésung aus wirtschaftlicher Sicht. Diese Problematik wurde auch im
Rahmen der Umweltpriifung abgearbeitet, die hierzu ergab, dass eine solche Bebauung
als moglich dargestellt wurde. Innerhalb dieser Abstandsflache sind eine ErschlieBungs-
stralle sowie ein Spielplatz geplant. Als Puffer im Ubergang von der Bebauung zum Laub-
Mischwald wurde im Anschluss an die Strafe ein ca. 5,00 m tiefer Baumpflanzstreifen so-
wie ein Puffer aullerhalb des Bebauungsplangebietes zur Waldsaumentwicklung fiir die
Zukunft vorgesehen. Beim Verkauf der Grundstiicke wird die Stadt Walldiirn im Kaufver-
trag darauf hinweisen, dass eine Haftpflichtverzichtserklarung vom Bauplatzerwerber zu
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unterschreiben ist. Im Bebauungsplan wurde die Festsetzung getroffen, dass in der festge-
legten Abstandsfliche zum Wald bauliche Anlagen und Nebenanlagen mit Feuerstatten
innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen grundsatzlich moglich sind. Die hierfiir notwen-
dige Ausnahme wird erteilt (LBO § 4 Abs. 3 Satz 2). Diese Ausnahme ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu priifen und zu erteilen, wenn alle rechtlichen Vorausset-
zungen dies zulassen.

5.5 Fléchen fir den Verkehr sowie fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Verkehrserschlieffung des kiinftigen Baugebietes erfolgt Giber Anbindungen an bereits
vorhandenen HaupterschlieBungsstralen. Das Baugebiet Lindig ist Gber die Boschstrale
und die anschlieende Wettersdorfer StraRe an den Zuwegen zur Innenstadt angeschlos-
sen (siehe Bebauungsplan). Weiterhin fiihrt die BoschstraBe in Verlangerung Richtung
Nordosten zum Verbandsindustriepark des Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim-
Walldirn und von da aus weiter (iber eine neue Gemeindeverbindungsstrafie direkt zur B
27. Folgt man der bereits erwéhnten nahe liegenden Wettersdorfer Stralle Richtung Siid-
osten, erreicht man in ca. 500 m Entfernung den Knotenpunkt Walldiirn Nord, der die B 47
mit der B 27 und der Innenstadt verbindet.

Die Planung der Strallenrdume erfolgt unter Beriicksichtigung von verkehrstechnischen
und stadtebaulichen Gesichtspunkten nach den Empfehlungen fiir die Anlage von Er-
schlieBungsstralen (EAE 85 / 95) sowie nach den Empfehlungen fir die Anlage von
HaupterschlieBungsstrallen (EAHV 93).

Die Ausbaubreite der ErschlieBungsstrallen im Baugebiet wurde einheitlich mit 5,50 m
geplant. Im Gebiet wurde das Strallennetz im Bereich der HauptringerschlieBung - vom
Anschluss Bereich Boschstrafle Stid bis zum Anschluss Bereich Boschstrafe Nord - um
einen einseitigen Gehweg in einer Breite von 1,50 m erganzt. An die gegeniiberliegende
StralRenseite sowie an samtliche im Baugebiet geplanten ErschlieRungsstralen schlieit
ein 3,00 m breites Mulden-Rigolen-System an, das der Oberflachenentwésserung dient
und fir das angestrebte Trennkanalisationssystem von zentraler Bedeutung ist. Zur Stra-
Renraumgestaltung sollen im Bereich des Mulden-Rigolen-Systems entlang der Erschlie-
Rungsstrallen Baumpflanzungen ausgefiihrt werden. Mit zwei Anschlussstrafien an die
Boschstralte wird dafiir gesorgt, dass die Verkehrsinfrastruktur fir ein Wohn- Mischgebiet
in dieser GroBenordnung einen einwandfreien Verkehrsfluss erhalt. Um die fuRlaufige
Verbindung zur Innenstadt attraktiv zu machen, wurde im Westen des Baugebietes ein
Fuf- und Anliegerweg mit direktem Anschluss an die Wettersdorfer StraRe geplant.
Notwendige Bdschungen entlang der StralRenkérper des StraRennetzes werden wegen
des Flachenverbrauchs und der Unterhaltung auf denen an die StraBe angrenzenden
Grundstiicken angelegt. Die Ausfiihrung des Larmschutzwalles wird laut den Vorgaben
des Bebauungsplanes ausgefiihrt und zwar im Rahmen der kiinftigen ErschlieRungsmaf-
nahmen. Die genaue H6he und Neigung wird bei der Ausfiihrungsplanung festgelegt. Der-
zeit wird von einer Ausfihrungshdhe mit ca. 2,50 m und einer Neigung im Verhéltnis von
1:1,25 ausgegangen. Die Béschungskrone wurde mit ca. 0,50 m geplant.

5.6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes wird teilweise durch bereits vorhandene Anla-
gen und Einrichtungen sichergestellt bzw. es werden die erforderlichen Erweiterungsmaf-
nahmen vorgesehen.

Im gesamten Bereich des Baugebietes erfolgt die Entwasserung Uber ein modifiziertes
Trennsystem. Die Schmutzwasser werden lber einen Verbindungskanal in der Boschstra-
Re der Klaranlage Walldiirn zugeleitet. Die Ableitung des Regenwassers aus dem Stra-
Bennetz erfolgt zundchst Gber ein Mulden-Rigolen-System, das an einem Regenwasser-
kanal in der BoschstralRe zusammengefiihrt wird. Anfallendes Dach- und Oberflaichenwas-
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ser aus den Privatgrundstiicken soll, so weit es nicht einer Wiederverwertung zugefiihrt
wird, ebenfalls dem Mulden-Rigolen-System zugeleitet werden. Von der Boschstrale aus
wird dieses Regenwasser Uber einen unterirdischen Kanal in der StraRe Dreisteinheumat-
te Richtung Siidosten bis zur ehemaligen Bahnlinie Walldlrn-Hardheim geleitet. Hier wird
nun kiinftig ein Regenretentionsbecken vorgesehen, das wiederum die gesamte Entwas-
serungssituation in diesem Teil von Walldirn dienen soll. Entlang der ehemaligen Bahnli-
nie veriduft ein weiterer unterirdischer Regenwasserkanal Richtung Siidwesten, der als
Entlastungsleitung dient. Dieser endet in dem Vorfluter in Ortsndhe am Marsbach, in dem
die nicht versickerten Oberflachenwasser eingeleitet werden.

Die Energie-, Gas- und Wasserversorgung kann durch Erweiterung des bestehenden ortli-
chen Leitungsnetzes sichergestellt werden. Das gesamte Gebiet wird mit Strom, Erdgas
und Wasser im Anschluss an das Leitungssystem der Stadtwerke Walldiirn versorgt. Er-
forderliche Flachen und Standorte fiir eventuelle zuséatzliche Versorgungseinrichtungen
werden mit diesem Trager abgesprochen und im Bereich von éffentlichen Flachen errich-
tet. Die Stromversorgung erfolgt im Kabelnetz Gber verschiedene Trafostationen, die be-
reits aulerhalb des Bebauungsplanes in der Ndhe vorhanden sind.

Fur die Wasserversorgung werden zur Vermeidung von Verkeimungen Ringleitungen an-
gestrebt. Auf Grund der topographischen und 6rtlichen Verhaltnisse sind die Ver- und Ent-
sorgungsleitungen teilweise Uber Leitungsrechte auf den privaten Grundstiicksflichen zu
sichern. Diese wurden im Bebauungsplan aufgenommen und bauplanungsrechtlich gesi-
chert.

5.7 Unzuléssigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Die Gemeinden kénnen nach § 74 | Nr. 5 LBO die Unzulassigkeit von Niederspannungs-
freileitungen in neuen Baugebieten vorschreiben. Sie kénnen mit einer derartigen Sat-
zungsregelung die Verkabelung der genannten Leitungen erreichen. Hierzu gehéren auch
Leitungen der Telekommunikationstechnik (Fernmeldeleitungen). Nach Auffassung der
Gemeinde flhrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Beeintréchtigung des
stadtebaulichen und gestalterischen Erscheinungsbildes des Baugebietes. Die Stadt Wall-
durn halt es angesichts der Ortsrandlage und der vor gelagerten Bebauung zum Lindig-
wald, der Teil des Naturparks Neckartal-Odenwald ist, fiir angemessen und auch vertret-
bar, die unterirdische Verkabelung bauplanungsrechtlich festzusetzen. Ausnahmen sind
nur in gegenseitiger Abstimmung zwischen Leitungstrager und der Stadt Walldiirn még-
lich.

5.8 Altlasten

Im Raum der Stadt Walldiirn wurde bereits vor Jahren eine flichendeckende historische
Erhebung altlastverdéachtiger Flachen durchgefiihrt. Hiernach sind in dem (berplanten Be-
reich keine Altlasten und Altstandorte bekannt.
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5.9 Dachlandschaft

Die Dachformen im Gewerbegebiet wurden
so gewahlt, dass eine stadtebauliche %

Vertréglichkeit zur umliegenden Baustruktur = IB@W@S@@HD&W]@]@
vorhanden ist. Vor allem wurden die
vorhandenen  Dachformen aus den
angrenzenden Baugebieten mit in die

Planung einbezogen. Eine entsprechende
Festsetzung der Dachformen:

- Satteldach (SD)

- Walmdach (WD)

- Pultdach (PD)

- Flachdach (FD) — B
mit Dachneigungen von 0 - 40° soll dazu beitragen, dass beim durchfahren der Bosch-
stralle ein Einfligen in das Ortsbild gewahrleistet wird und dadurch ein entsprechend pas-
sendes Stralenraumprofil fir ein Gewerbegebiet entsteht. Allerdings wirkt die Sichtweise
von typischen gewerblichen Bauformen auf den Betrachter und Anwohner eines Wohnge-
bietes oftmals stérend. Um hier fiir eine entsprechende Minimierung vom Wohn- und
Mischgebiet aus zu sorgen, wird sich der geplante Larmschutzwall mit Bepflanzung (siehe
Bebauungsplan) als sehr positiv zeigen. Durch das vorhandene natiirliche Gefélle des
Baugebietes von Norden Richtung Siiden sowie durch die geplante Héhe von bis zu ca.
4,00 -5,00 m fir den Larmschutzwall (Ansichtsflache von der Boschstralle aus), wird man-
ches Gebaude eventuell ganz, andere zum grolRen Teil aus der Sichtrichtung Nordwesten
fir den Betrachter verschwinden.

Die Dachformen im Allgemeinen Wohn- und s
Mischgebiet wurden so gewshlt, dass auch
hier eine stadtebauliche Vertraglichkeit IB@SﬁﬁlIﬂl(dlngHDﬁ[ﬂl(dl@
vorhanden ist, aber auch dem Baustil des

21. Jahrhunderts entsprochen werden ‘ ¢
kann. Hierbei spielt auch die

Dachlandschaft der umgebenden Wohn-
bebauung eine Rolle. Aus diesem Grunde
wurden ausschliellich geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von 25-45° festgesetzt. |
Bei Garagen und Carports werden auch b i,
Flachdécher als begriinte Dacher (extensiy SIS
oder intensiv) zugelassen. Hierbei spielen stadtebauliche, Okologische und technische
Griinde eine wesentliche Rolle. In anderen Zhnlich strukturierten Baugebieten der Stadt
Walldirn wurden solche bauleitplanerische Vorgaben bereits erfolgreich umgesetzt.

Die Festsetzungen von Dachform und Dachneigung richten sich, wie bereits beschrieben,
nach den Gestaltungsmerkmalen der bereits vorhandenen Bebauung, da diese sich fiir
das Landschaftsbild und die stidtebauliche Gestaltung als sinnvoll erwiesen haben. Zur
Dacheindeckung werden im eingeschrankten Gewerbegebiet auRer weilten, alle Dachma-
terialien und Dacheindeckungsfarben zugelassen. Diese dirfen allerdings nur aus nicht
reflektierenden Farben und Materialien sein. Im Aligemeinen Wohngebiet und Mischgebiet
werden nur kleinteilige rote, rotbraune, braune, schwarze und graue Dacheindeckungsma-
terialien zugelassen. Im gesamten Baugebiet gilt, dass Niederschlagswasser von nicht
beschichteten oder in dhnlicher Weise behandelten Kupfer, Zink und Blei gedeckten Da-
chern nicht ohne Erlaubnis dezentral beseitigt (versickert, eingeleitet) werden darf.
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5.10 Fléchen fiir das Anpflanzen und den Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonst. Be-
pflanzungen

Aus gestalterischen und 6kologischen Gesichtspunkten wurden verschiedene nicht iber-
baubare Flachen als Pflanzflachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern gesi-
chert. Dies bezieht sich vor allem auf den geplanten Larmschutzwall, der je zur Halfte ins
Eigentum der aneinandergrenzenden
kiinftigen Grundstiickseigentimer gehen
soll. Eine weitere Pflanzfliche wurde im
Nordosten des Baugebietes, in der Nahe
der Laurentiuskapelle, festgesetzt. Hierbei :
soll der Ortsbild pragende Charakter der
Kapelle erhalten werden. Vor allem durch
das Anlegen eines Linden- oder
Eichenhains wird ein flieRender Ubergang
von Siedlung zum angrenzenden Laub-
Mischwald erreicht. Hierzu wurden ent- |
sprechende Festsetzungen im Griinord- | -
nungs- und Bebauungsplan getroffen. Auf diesen gekennzelchneten Flachen smd boden-
sténdige Gehdlze, einheimische Laubbdume und weitere Bepflanzungen gemafR Bebau-
ungs- und Grunordnungsplan neu anzupflanzen, um den teilweise vorhandenen natiirli-
chen Griinglrtel zu erweitern. Unversiegelte begriinte Fladchen entlasten die Abwasseran-
lagen und dienen gleichzeitig der Verbesserung der Grundwassersituation. Einen duRerst
wichtigen Beitrag leistet hierbei das geplante Mulden-Rigolen-System, das nicht nur aus
abwassertechnischen, sondern auch aus gestalterischen und 6kologischen Griinden ein-
geplant wurde.

Die unversiegelten begriinten Flachen zu schitzen ist vor allem aus dem Grund wichtig,
da die Bilanzierung fur den Ausgleich von Defiziten bei den Schutzgltern ergeben hat,
dass sich der Eingriff am starksten auf das Schutzgut Wasser auswirkt. Als positiven Bei-
trag flr das Einfliigen dieses Gebietes in das Landschaftsbild wird eine groRziigige Baum-
bepflanzung entlang der RingerschlieRung innerhalb des Baugebietes vorgesehen. Hierzu
wird ein 3,00 m breiter Griinstreifen angelegt, der auch zum Einbau des genannten Mul-
den-Rigolen-Systems dient.

Die erwahnten MaRnahmen werden zum Grofdteil als Ausgleichsmafinahmen innerhalb
des Baugebietes herangezogen. Die reichhaltige Bepflanzung wird aus 6kologischer Sicht
auch zu einer Verbesserung des Kleinklimas und zu einer Erh6hung der Freiraumqualitat
am Ortsrand fiihren.

Weitere Ausfiihrungen siehe Bebauungs- und Griinordnungsplan. Die AuRenanlagen der
Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch anzulegen und zu pflegen. Hierfiir wurden
grunordnerische Festsetzungen getroffen sowie eine Pflanzenliste erstellt, deren Zusam-
mensetzung nur einheimische und standortgerechte Pflanzen zulasst. Diese ist ein Be-
standteil der Griinordnungsplanung.

5.11 Schalltechnische Untersuchung

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Lindig wurde eine umfangreiche schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt. Hierbei wurden die Einwirkung von Verkehrslarm und
Gewerbeldrm auf das Plangebiet untersucht. Weiterhin wurden zuldssige Gerduschemis-
sionen zukiinftiger Betriebe im Plangebiet Gberprift.

Hierbei sind die Orientierungswerte der DIN 18005 -Schallschutz im Stadtebau-, die TA
Larm (Technische Anweisung Larm) fir die Gewerbelarmsituation, die DIN 4109 fir die
Ermittlung der Larmpegelbereiche und das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
zum tragen gekommen.
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Die Ausgangsdaten der Strallenverkehrsbelastung wurden anhand von umfangreichen
Verkehrzéhlungen im Jahre 2006 und aus dem Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Wall-
dirn entnommen. Die Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet ergab,
dass die schalltechnischen Anforderungen der DIN 18005 in weiten Teilen des Plangebie-
tes eingehalten werden und nur in wenigen Baufeldern (zum Teil sehr geringfiigige) Uber-
schreitungen vorliegen, die mit passiven SchallschutzmafRnahmen zu schitzen sind. Im
schalltechnischen Gutachten (Anlage 7) sind die im Bebauungsplan festgesetzten Larm-
pegelbereiche nach DIN 4109 dargestellt. Es wurde fiir einen Bauplatz im Mischgebiet an
der Boschstralle Larmpegelbereich Ill bzw. direkt entlang der Baugrenze dieses Mischge-
bietes und des benachbarten Gewerbegebietes Larmpegelbereich |V erforderlich. Aller-
dings wurde fir diesen Bereich die Baugrenze im Bebauungsplan nun so weit zurlickge-
nommen, dass eine Festsetzung des Larmpegelbereiches IV nicht mehr erforderlich ist.
Larmpegelbereiche |l haben nur geringe Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Renbauteile, so dass diese nicht explizit im Bebauungsplan festgeschrieben werden muss-
ten. Bei den Einwirkungen von Gewerbeldrm auf das Plangebiet wurde folgendes ermittelt:
Zur Bestimmung der Gerduschemissionen bestehender Gewerbenutzungen wurden
Schallpegelmessungen im und aulerhalb des Betriebes der Fa. Bonn durchgefiihrt. Die
ubrigen Betriebe konnten anhand ihrer Tatigkeit abgeschatzt werden. Die anschlieRenden
schalltechnischen Berechnungen ergaben, dass im Plangebiet die schalltechnischen An-
forderungen der DIN 18005 eingehalten werden.

Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau

: Orientierungswerte in dB(A
Gebjstsnutzung tags 6-22 Uhr ° naclsts) 226 Uhr
Allgemeines Wohngebiet 55 45/40
Besonderes Wohngebiet 60 45/40
Mischgebiet 60 50/45
Gewerbegebiet 65 55/50

Es ist allerdings in der Nahe des Betriebes Bonn, also in dem als Mischgebiet und als Ge-
werbegebiet vorgesehenen gegenuberliegenden Baufeldern, mit tief frequenten Ge-
rAuschanteilen zu rechnen. Wohnnutzungen in diesen Bereichen sollten demnach (wenn
uberhaupt) auf die abwandte Seite ausgerichtet werden bzw. einen mdglichst groRken Ab-
stand zur Fa. Bonn einhalten.

Bei der Uberpriifung der zuldssigen Gerauschemissionen zukiinftiger Betriebe im Plange-
biet wurde folgendes ermittelt: Zur Bestimmung der zuldssigen Gerauschemissionen zu-
kinftiger gewerblicher Nutzungen wurde eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691
unter Beriicksichtigung der Gerauschvorbelastung durch bestehende Betriebe durchge-
fhrt. Es ergaben sich folgende immissionswirksame Emissionskontingente Lgx:

Emissionskontingente Lk
Teilflache Tag Nacht
[dB(AYm?]
GE1 63 46
GE?2 62 44
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Diese Emissionskontingentierung wurde im Bebauungsplan festgesetzt.

Anlage 1 1

Babauungsplan “Lindig"
Weldom

Ubersichtslageplan

det inkasoneona der Germusch-
Fonirgorterung nach DIN 43891

Braussteln ¢+ Barndt Gmai
- Schwermemboiry;
i @ 3
Urmiglanung

Eowmmeey 13
822 Beetnery \\\\‘
e e
e P 07194 91424
e [ =

Ubersichtslageplan Geréuschkontingentierung

o

Ebenfalls wurde festgesetzt, dass bestimmte Immissionsorte innerhalb genau definierter
Bereiche mit Immissionskontingente Lix um ein entsprechendes Zusatzkontingent erhoht
werden dirfen. Diese sind auch unter Pkt. 5.1 bereits erwéahnt. Die Einhaltung der zulassi-
gen Emissionskontingente ist im Baugenehmigungsverfahren unaufgefordert nachzuwei-
sen. Entweder durch den Bauherrn selbst oder einen von ihm beauftragten Fachmann.
Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zeigt, dass von Seiten der Stadt Wall-
dirn alle immissionsschutzrechtlichen Vorgaben gepriift wurden, mit dem Ergebnis, dass
erforderliche Festsetzungen, die zu treffen gewesen sind, auch entsprechend im Bebau-
ungsplan eingearbeitet wurden. Weiterhin wird erganzend zu den hier getroffenen Aussa-
gen auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros Braunstein & Bernd GmbH
verwiesen.

5.12 Teilaufhebung des Bebauungsplanes Spitzenacker I/

Im Rahmen der Bebauungsplanung Lindig wurde ein Teil des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Spitzenacker Il Gberplant. Dies betrifft eine zum Grofteil bisher festgesetzte land-
wirtschaftliche Flache sowie einen kleineren Teil Wohnbauflache. Die Aufhebungsflache
umfasst ca. 1,10 ha und wurde in Anlage 3 zum Bebauungsplan dargestellt. Die kiinftige
Festsetzung dieser Flache im Bebauungsplan Lindig sieht Wohn- und Mischbauflache vor.
Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Spitzenacker Il mit Neufestsetzung im
kiunftigen Bebauungsplan Lindig werden keine Nachteile fur die angrenzenden Grund-
stickseigentiimer erwartet.
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6.0 Griinordnung
6.1 Allgemeines

Das Baugebiet stellt aufgrund der Versiegelung und geénderten Bodennutzung einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar, der nach § 1 a BauGB auszugleichen ist. Hierbei wird
auf die Begriindung zum Grinordnungsplan verwiesen, in der fiir die gemeindliche Abwa-
gung eine genaue Bilanzierung sowie Gegenliberstellung des Eingriffs und Ausgleichs
erstellt wurde. In wie weit ein Ausgleich erforderlich wird, ist darin explizit aufgefiihrt. In
einer solchen Grinordnungsplanung werden die Moglichkeiten zur Vermeidung, Vermin-
derung, Ausgleich und zum Ersatz der negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft
ermittelt und entsprechende MalRnahmen aufgezeigt. Hierzu wurde zur Abarbeitung der
Eingriffs- / Ausgleichsregelung das Modell ,Niedersachsen* gewinhlt. Die erforderlichen
grinordnerischen Mallnahmen wurden in dem beigefiigten Griinordnungsplan dargestellt
und beschrieben. Die rechtlichen Grundlagen zur Erstellung von Griinordnungsplénen er-
geben sich aus § 12 (Umweltbeobachtung) und den §§ 18 bis 21 (Aligemeiner Schutz von
Natur und Landschaft). GeméaR NatSchG BaWi sollen die Griinordnungspléne soweit er-
forderlich und geeignet in die Bauleitplane aufgenommen werden. Diese Vorgaben wurden
in dem Bebauungsplan umgesetzt. In Verbindung mit dem Flachennutzungsplan liegt ein
aktueller Landschaftsplan vor. In Anlehnung an diesen Landschaftsplan wurde der Griin-
ordnungsplan in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiro Garten- und Land-
schaftsplanung Roland Wéppel aus Tauberbischofsheim erstellt. Pflanzbindungsflichen,
Standorte und Pflanzmaterialien ergeben sich aus diesem. Alle erforderlichen Ausgleichs-
mafnahmen wurden im Griinordnungsplan definiert und im Bebauungsplan festgesetzt.
Die erforderlichen ErsatzmaRnahmen auflerhalb des Bebauungsplangebietes werden in
einem offentlich-rechtlichen Vertrag, der zwischen dem Landratsamt Neckar-Odenwald-
Kreis und der Stadt Walldirn geschlossen wird, gesichert. Die Festsetzungen binden an
eine Okologische Orientierung des Baugebietes, um der Umwelt so wenig Schaden wie
moglich zuzufihren.

6.2 AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Baugebietes
Im Plangebiet sind die nachstehend genannten AusgleichsmaBnahmen vorgesehen:

e Teilweise Versickerung und gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser
uber ein Mulden-Rigolen-System und die Riickhaltung in einem offenen Be-
cken.

Die Maf3nahme dient als Ausgleich fiir die Beeintrachtigungen des Schutzgu-
tes Wasser.

o Bepflanzung von Grinflichen am Nordostrand und innerhalb des Gebietes,
unter anderem auch des Larmschutzwalles.

Diese Mafinahme dient vor allem dem Ausgleich von Beeintrachtigungen der
Schutzglter Landschaftsbild, Luft/Klima, Mensch, Pflanzen und Tiere.

e Pflanzung von Badumen auf allen Grundstiicken.

Die MaRnahme ist zunachst als Ausgleich fur den Verlust vorhandener Baume
vorgesehen. Sie leistet langerfristig aber auch einen Beitrag zum Ausgleich
der Beeintrachtigungen von den Schutzgitern Luft/Klima, Mensch und Land-
schaftsbild.

6.3 ErsatzmalBnahmen auBlerhalb des Baugebietes

Die gesamten Ersatzmal3nahmen wurden ausfihrlich in der beigefiigten Griinordnungs-
planung bewertet und beschrieben. In dieser Begriindung werden hierzu nur kurz die
Mafnahmen genannt. Die erforderlichen Ersatzmafnahmen auferhalb des Bebauungs-
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plangebietes werden in einem offentlich-rechtlichen Vertrag, der zwischen dem Land-
ratsamt Neckar-Odenwald-Kreis und der Stadt Walldirn geschlossen wird, gesichert.
Gemal der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurde ermittelt, dass im Baugebiet ,Lindig"
bisher kaum Vorbelastungen des Schutzgutes (Grund-) Wasser vorliegen. Durch die in-
tensive Bebauung auf den Gewerbeflachen, die ErschlieBung im Gebiet und die weitere
Bebauung im Misch- und Wohngebiet ergibt sich hinsichtlich des Schutzgutes (Grund-)
Wasser ein erhebliches und das bei allen Schutzgiitern gréRte Defizit von rechnerisch
12,89 ha. Weil beim Schutzgut Luft/Klima nur die Wertstufen 1 und 2 bestehen und damit
keine Verbesserung um zwei Wertstufen méglich ist, sind hier auf jeden Fall 9,57 ha Fla-
che fur Ersatzmalnahmen bereit zu stellen.

Der Ausgleich von Defiziten ist auch fiir mehrere Schutzgiter auf derselben Fliche mog-
lich, wenn die Art der MalRnahmen die Wertigkeit gleichzeitig erhoht.

Im Rahmen der ErsatzmalRnahmenplanung wurden zum Ausgleich knapp 13,00 ha Ersatz-
flachen Gberplant, die im Folgenden naher beschrieben werden.

6.3.1 Ersatzmalinahmen
6.3.1.1 Geplante Ersatzmafnahmen zum Bebauungsplan ,Lindig".

Flurstiick Nr. Bestand Geplante Malinahmen

Gerolzahn 4449 Acker Umwandlung in extensiv genutztes Griinland;
Rand-/Pufferstreifen mit standortheimischen Ge-
hélzen am Graben; Baum- und Strauchreihe ent-
lang vom Golfplatz; Ergdnzung der westlich beste-
henden Baumreihe an der Strafte unter Beachtung
der vorhandenen Leitung

Glashofen 182 Intensivgriinland Extensivierung; Pflanzung einer Obstbaumreihe
Glashofen 532 Acker; am Graben zum Teil | Umwandlung in extensiv genutztes Griinland; Her-
intensiv genutztes Griinland | stellung eines Pufferstreifens mit standortgerech-
ten Gehdlzen am Graben

Glashofen 539/5 Intensiv genutzter Garten | Umwandlung in extensiv genutztes Griinland mit
Pufferstreifen und standortgerechten Gehélzen am
Graben; Beseitigung des Zauns

Glashofen 544 Intensivgriinland Extensivierung; Pflanzung von Baumreihen entlang
den Straflen im Osten und im Westen

Kaltenbrunn 1056 Acker in Nachbarschaft zu | Umwandlung in extensiv genutztes Griinland
geschiitztem Biotop und zu
Waldflachen
Kaltenbrunn 1078 Acker in Nachbarschaft zu | Umwandlung in extensiv genutztes Griinland

geschitzten Biotopen und
zu Waldflachen

Kaltenbrunn 1088 Extensiv genutztes Griin- | Herstellung von Tiimpeln und Mulden zur Riickhal-
land am Kaltenbach tung von Wasser bei Uberflutung;
Mahd der Flachen nur noch 1 Mal jéhrlich;
keine Dingung
Rippberg 432 Intensiv genutzte Pferde- | Herausnehmen eines mindestens 10 m breiten
koppel am Marsbach Pufferstreifens aus der Nutzung und diesen der

Sukzession iberlassen; Restflaiche nur extensiv
nutzen ohne Dingung
Rippberg 435 Intensiv genutzte Pferde- | Herausnehmen eines mindestens 10 m breiten
koppel am Marsbach Pufferstreifens aus der Nutzung und diesen der
Sukzession Uberlassen; Restfliche nur extensiv
nutzen ohne Diingung

14



Fecrioncung mit Umwelihersichi zum Bebzuungsplan Lindig

6.3.1.2 Bilanz unter Beriicksichtigung der Ersatzmafinahmen

Aufwertung der| Biotoptyp Boden Wasser Luft/Klima | Landschaft Er-
Schutzgiiter (Grundwas- holung
MafRRnahmen auf Flache (m?) |Flache (m?) ser) Flache Flache (m?)
Flurstiick Nr. Flache (m?) (m?)
Gerolzahn 4449 (47.049)* | 47.049 47.049 47.049 47.049
Glashofen 182 5.252 5.252 ? 5.252
Glashofen 532 15.335 16.335 15.335 15.335
Glashofen 539/5 427 427 427 427
Glashofen 544 14.700 14.700 14.700
Kaltenbrunn 1056 9.054 (9.054)** 9.054 9.054 9.054
Kaltenbrunn 1078 23.706 | (23.706)** 23.706 23.706 23.706
Kaltenbrunn 1088 7.155 7.155 7.155

Rippberg 432 3.132 3.132

Rippberg 435 3.011 3.011

Gesamtflache 51.737 77.084 128.821 95.571 122.678

* Flache nicht fir Biotoptypen anrechenbar, weil fir Boden angerechnet
** Flachen nicht fir Boden anrechenbar, weil fir Biotoptypen angerechnet

Bilanz nach Ausgleich innerhalb und auerhalb des Geltungsbereichs (Angaben in ha)

Ermitteltes Defizit -3,53 -1,75 -12,81 -9.57 -12,21
Ausgleich' durch +517 | +771 | +1288 | +9,56 +12,27
ErsatzmalRnahmen

Verbleibendes Defizit -0,01

bzw. Uberschuss +1,64 + 5,96 +0,07 + 0,06

(zur Berechnung siehe auch Tabelle und Hinweis unter 7.4.3 der Begriindung zur Griinordnung)

Nach Durchfiihrung der MaBnahmen im Geltungsbereich und den oben aufgefiihrten Er-
satzmafinahmen verbleibt nur beim Schutzgut Luft / Klima ein minimales Defizit. Die ermit-
telten Beeintrachtigungen kénnen somit durch die genannten Mallnahmen ausgeglichen
werden.

Der bei den weiteren Schutzgiitern erreichte Uberschuss kann bei Bedarf in eine Art ,Oko-
konto“ eingestellt und ggf. bei anderen Vorhaben angerechnet werden.
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7.0 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 10,49 ha. Die Brutto-
flache des gesamten Baugebietes unterteilt sich wie folgt:

Nettoflachen:
1. GE Gebiet (private Grundstiicksflache) 3,386 ha
2. Ml Gebiet (private Grundstiicksflache) 1,637 ha
3. WA Gebiet (private Grundstiicksflache) 3.929 ha
4. Verkehrsflache allg. 0,949 ha
4.1 Straflenverkehrsflache 0,7979 ha
4.2 Gehwege 0,1165 ha
4.3 Anliegerweg 0,0109 ha
4.4 Ful}- und Anliegerweg 0,0170 ha
4.5 Parkplatze 0,0075 ha
5. Griunflachen allg. 0,496 ha
5.1 foentliche Grinflachen als Verkehrsbegleitgriin 0,0216 ha
5.2 Offentliche/private Grinflachen allgemein 0,0779 ha
5.2 Spielplatz 0,0631 ha
5.3 Mulden-Rigolen-System 0,3340 ha
6. Ausgleichsfldchen 0,097 ha
6.1 Entwicklung Linden- und Eichenhain 0,0969 ha
GESAMTFLACHEN (Brutto) 10,494 ha

8.0 Kostenschiatzung

Straflen und Wegebau €

Straflenbeleuchtung €

Kanalisation € Werden im Zuge der MaRnahme
Wasserversorgung € noch ermittelt !
Gesamtkosten €

Laut ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Walldirn vom 12.12.2005 tragen die Anlie-
ger 95 % der beitragsfahigen ErschlieBungskosten. Auf die Stadt Walldiirn entfallen die
restlichen 5 % der Kosten.
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Begrioncung mit Umwelibereichi zum Bebauungsplan Lindig

9.1. Einleitung

9.1.1 Kurzdarstellung von Inhalt und wichtigen Zielen des Bauleitplans

Im Gebiet der Stadt Walldirn soll gemaR Regionalplanung gewerbliches Entwicklungspo-
tenzial geschaffen und einer unbefriedigenden Beschaftigungslage im landlichen Raum
entgegen gewirkt werden. AulRerdem ist durch das Wohnungsbauschwerpunktprogramm
des Landes die Einwohnerzahl deutlich gestiegen, mit der Folge einer starken Nachfrage
an Arbeitsplatzen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lindig” sollen im Nordwesten von Walldiirn ent-
lang der Boschstrafte gegeniiber bereits bestehenden Gewerbe- und Industrieflachen wei-
tere Gewerbeflachen geschaffen werden. Weil die Stadt Walldiirn derzeit aus 6ffentlicher
Hand keine Bauplatze fir den Wohnungsbau zur Verfligung stellen kann, ist im nordlichen
Teil des Geltungsbereiches die Erschliefung von Wohnbauflachen geplant. Die Wohnbau-
bzw. Mischgebietsflichen werden von den Flachen fir eingeschranktes Gewerbe durch
einen Larmschutzwall abgegrenzt. Zur Ermittlung der erforderlichen Vorkehrungen durch
Schallemissionen erfolgte im Februar 2007 eine Schalltechnische Untersuchung, deren
Ergebnisse in der Bebauungsplanung beriicksichtigt wurden. Siehe unter 5.11 der Be-
grundung.

Damit wird beabsichtigt, die Ziele der Schaffung von gewerblichem Entwicklungspotenzial
und von erforderlichen Wohnbauflachen im Gebiet ,Lindig“ kombiniert zu erreichen. Die
Stadt Walldirn halt sich mit dieser Planung im Wesentlichen an den Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walldirn, in dem der Geltungsbereich als
Wohnbauflache und Mischgebietsflache ausgewiesen ist. Die Anderung hinsichtlich der
Aufnahme von Gewerbeflachen beruht auf den genannten Zielen und auf konkretem Be-
darf durch ein ansassiges Unternehmen.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 10,5 ha. GemaR Planung kénnen davon
5,89 ha Uberbaut werden. Siehe auch Punkt 3.0 und 7.0 der Begriindung.

9.1.2 In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele hinsichtlich der Um-
welt und deren Beriicksichtigung

Als Grundlage fur diesen Umweltbericht wurde eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt und darauf basierend erfolgte eine Griinordnungsplanung mit Ermitt-
lung der Eingriffe und Regelung des Ausgleichs nach §§ 18 - 21 des Bundesnaturschutz-
gesetzes bzw. § 18 Abs.3 des Naturschutzgesetzes Baden-Wirttemberg. Demnach wur-
den die durch die Aufstellung des Bebbauungsplanes zu erwartenden Beeintrachtigungen
der Schutzgiter sowie deren Erheblichkeit ermittelt. Mit der Griinordnungsplanung als Be-
standteil des Bebauungsplans wurden Maflnahmen zum Ausgleich aufgezeigt und festge-
setzt.

Neben den allgemein giiltigen Gesetzen wie dem Baugesetzbuch und den Naturschutzge-
setzen war im konkreten Fall wegen der Ortsrandlage besonders der Landschaftsplan zu
berlcksichtigen. Als Konflikt besteht diesbeziiglich die vorgesehene Ausdehnung der Be-
bauung Uber ortsnahe Griinflichen nach Nordosten bis an die Waldflachen des Natur-
parks. Diese Ausdehnung entspricht zwar prinzipiell dem Flachennutzungsplan, die mégli-
chen Konflikte mit den Schutzgiitern sind jedoch zu ermitteln und gegebenenfalls zu ver-
meiden. In den Fachplénen sind die festgestellten Beeintrachtigungen ebenfalls zu be-
racksichtigen und durch geeignete MalRnahmen auszugleichen.
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9.1.3 Scoping und vorgezogene Behdrdenbeteiligung

Far die Umweltprifung wurde um den Geltungsbereich ein erweiterter Untersuchungs-
rahmen gelegt, der die angrenzenden Nutzungen in die Untersuchungen beziiglich Natur
und Umwelt einbezog. Dieser Untersuchungsrahmen wurde dem Landratsamt Neckar-
Odenwald-Kreis als Vorschlag fir den Untersuchungsraum Gbermittelt, gemeinsam mit der
Vorplanung zum Bebauungsplan ,Lindig“. Die betroffenen Fachbereiche wurden gebeten,
Informationen {ber die zu beachtenden Umweltaspekte zu liefern und eine erste fachliche
Stellungnahme abzugeben.

Seitens der Bereiche Wasser, Immissionsschutz und Landwirtschaft wurden keine Beden-
ken vorgebracht.

Von forstlicher Seite wurde nochmals gefordert, den Mindestabstand von 30 m zwischen
Bebauung und Wald einzuhalten. Die Abstandslinie ist dabei von der Waldgrenze (siehe
Einzeichnung im Bebauungsplan) gemessen zu ziehen. Ein gestufter Waldsaum innerhalb
der Abstandsflache darf dann nicht mehr als Wald deklariert werden. Diese Forderung
wurde im weiteren Verlauf der Planung berlicksichtigt bzw. werden Minderabstande und
Vorsichtsmallnahmen vertraglich zwischen Waldeigentiimer (Stadt Walldiirn) und den An-
liegern geregelt.

Von Seiten des Naturschutzes wurde an das Erfordernis der Eingriff- / Ausgleichsbilanzie-
rung und an die Aufnahme des Umweltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan
erinnert. Diesen Erfordernissen wurde mit der Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan
und diesem Bericht Rechnung getragen.
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9.2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

9.2.1 Schutzgiiter

In diesem Abschnitt werden der Zustand der Schutzgiter und die Bedingungen fiir Men-
schen im betroffenen Raum sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der geplanten Be-
bauung auf diese dargelegt.

9.2.1.1 Schutzgut Boden

Beschreibung: Die Siedlungsflachen von Walldiirn und das Gewann ,Lindig* befinden sich
im Bereich des Oberen Buntsandsteins, der vor allem nordlich von Walldiirn bis in den
Planungsraum hinein mit Lehm und Loss Uberdeckt ist. Daraus haben sich Parabrauner-
den, beim Vorkommen stauender Schichten auch Pseudogleye, entwickelt. Auch Rotton
aus verwittertem Schiuffstein bildet den geologischen Untergrund im Gebiet und bedingt
das Vorkommen von méchtigen Schichten toniger Lehme. Diese Vorkommen werden nur
etwa 1 km Gstlich des Gebietes Lindig auch zur Ziegelherstellung abgebaut. Die alten
Gewannenamen ,Rotbild* und ,Altziegelhaus" weisen dort ebenfalls auf die Bodenverhilt-
nisse hin.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung als Griinland, in weiten Teilen extensiv und teilwei-
se noch mit Streuobst, sind Vorbelastungen fir das Schutzgut im Geltungsbereich zwar
vorhanden, aber insgesamt als gering einzustufen.

Auswirkungen: Vor allem Bau bedingt sind erhebliche negative Auswirkungen durch Bo-
denabtrag und Versiegelung (etwa 56% des Geltungsbereiches durch Gewerbe, Verkehrs-
flachen und Wohn- und Mischbebauung) zu erwarten. Die folgenden Belastungen durch
die verschiedenen Nutzungen sind dagegen vergleichsweise unerheblich — vorausgesetzt,
dass durch die eingeschrankte gewerbliche Nutzung keine schadlichen Immissionen fir
das Schutzgut Boden hervorgerufen werden.

Ergebnis: Wegen des Bodenabtrags und des Versiegelungsgrades von 56 % ist die Er-
heblichkeit fur das Schutzgut von hoher Bedeutung. Der Ausgleich ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht méglich.

9.2.1.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung: FlieRgewasser oder Stillgewéasser sind im Untersuchungsraum nicht vor-
handen.

Grundwasser steht erst in groReren Tiefen an. An der Vegetation sowie durch nasse Spu-
ren und Senken — insbesondere im Westteil des Geltungsbereiches — ist zu erkennen,
dass Staunésse durch undurchldssige Schichten im Geltungsbereich hervorgerufen wird.
Auch in den Waldflachen im Norden des Untersuchungsraumes geben Vegetation, Gra-
ben und Tumpel Hinweise auf staunasse Zonen.

Vorbelastungen des Schutzgutes Wasser durch Diingung und Pestizideinsatz als Folge
der landwirtschaftlichen Nutzung sind im Geltungsbereich kaum vorhanden.

Im erweiterten Untersuchungsraum ist die Vorbelastung des Schutzgutes sehr unter-
schiedlich ausgepragt. Unter Wald im Norden und den extensiven Griinflichen im Siiden
ist von keiner bis sehr geringer Belastung auszugehen. Die Wohnbauflachen stellen durch
die Uberbauung und die Verkehrsflachen eine mittlere Vorbelastung fir das Schutzgut dar.
Hoch ist die Vorbelastung auf den groRRen versiegelten Flachen in den Gewerbe- und In-
dustrieflachen siidlich der Boschstrale. Dort ist die Grundwasserneubildung weitgehend
unterbunden; Niederschlagswasser wird — stellenweise mit belastenden Stoffen angerei-

21



Cegrincung mil Umwelibereichi zum Eebauungsplan Lindig

chert — schnellstméglich der Kanalisation zugefihrt, Uber Riickhaltebecken zum Mars-
bach oder auch in angrenzende Flachen abgeleitet.

Auswirkungen: Durch den Bau von Gebauden, Strallen und weitere versiegelte Flachen
treten negative Auswirkungen in Form von deutlich beschleunigtem Abfluss der Nieder-
schlage und damit auch eine geringere Grundwasserneubildung auf. Die Verringerung des
Bodenvolumens durch die Baumalnahmen fiihrt auch zum Verlust von Rickhaltevolu-
men. Durch die Baumaflinahmen, die entstehende Gewerbe-, Misch- und Wohnbebauung
und den zukinftigen Betrieb im Gebiet erhoht sich auch das Risiko von Schadstoffeintra-
gen.

Mit der Entwasserung von Straflenflachen Uber ein Mulden-Rigolen-System ist ein ver-
minderter und gedrosselter Abfluss eines Teils der Niederschlage geplant. Aus dem Ge-
biet wird dennoch eine schnellere und erhéhte Zuleitung in Richtung Marsbach erfolgen.
Um negative Folgen bezlglich Hochwasserereignissen zu vermeiden, werden jedoch
Rickhaltebecken im Bereich der ehemaligen Bahnlinie errichtet.

Ergebnis: Die Auswirkungen fiur das Schutzgut Wasser sind wegen des hohen Versiege-
lungsanteils und teils gewerblicher Nutzung von hoher Erheblichkeit. Die negativen Folgen
fir das Wasserregime des Marsbaches werden jedoch durch geeignete Malinahmen ver-
mieden, was die Erheblichkeit auf einen insgesamt mittleren Grad absenkt.

9.2.1.3 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung: Der Untersuchungsraum liegt im Klimabezirk Ostlicher Odenwald. Die mitt-
lere Jahrestemperatur liegt bei 7 — 8 °C, der mittlere Jahresniederschlag zwischen 700
und 750 mm. Die Uberwiegend aus westlichen Richtungen wehenden Winde erreichen
eine Haufigkeit von fast 50% (ermittelt am Standort Buchen).

Die unversiegelten Flachen im ,Lindig" stellen ein Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiet
dar. Gleichzeitig findet Uber diese weitgehend freien Flachen ein wichtiger Luftaustausch
zwischen den Waldflachen und den besiedelten bzw. gewerblich genutzten Flachen des
Untersuchungsraumes statt. Beglinstigt wird die Frischluftzufuhr in die starker belasteten
Nachbarflachen durch die Topografie mit entsprechendem Gefille.

Die Schadstoffbelastung der Luft ist im Geltungsbereich des geplanten Baugebietes ins-
gesamt gering, je nach Wind kann durch das benachbarte Industrie- und Gewerbegebiet
jedoch auch eine erhebliche Belastung auftreten. Bei Wind aus siidlicher Richtung wurde
wahrend der Bestandsaufnahme im Oktober 2006 zeitweise eine deutliche Belastung der
Luft mit unangenehmen Gertichen durch Emissionen einer Firma im Gebiet festgestellt.

Im Winter kdnnen auch durch den intensiven Betrieb im Salzlager Emissionen auftreten,
welche im Sidteil auf das geplante Baugebiet einwirken.

Bei Schallmessungen im Februar 2007 wurde das Gebiet auch hinsichtlich Geruchsemis-
sionen geprift. Auffalligkeiten wurden dabei nicht festgestellt.

Die Vorbelastungen sind damit als gering, im Siidteil periodisch bis mittel einzustufen.
Auswirkungen: Durch versiegelte Flachen und Bauwerke erfolgt im Gebiet zukiinftig eine
Aufheizung der Luft bei gleichzeitig verminderter Feuchtigkeitsnachfiihrung. Durch die Be-
bauung wird auch der Luftaustausch zwischen den angrenzenden Waldflachen und den
um das geplante Baugebiet bereits vorhandenen bebauten Flachen vermindert. Die Redu-
zierung unbebauter und bewachsener Flachen bedeutet eine Reduzierung der Frischluft-
und Sauerstoffproduktion.

Im Gebiet selbst werden Betriebs bedingt durch zusatzliche Gewerbeansiedlungen sowie
durch den entstehenden Verkehr im Gebiet weitere Belastungen von Luft und Klima auf-
treten. Die Intensitat wird dabei vor allem von der Art der Gewerbeansiedlungen abhan-
gen.

Verminderung und Ausgleich werden nur in geringem Maf innerhalb des Geltungsbe-
reichs geschaffen. Im Nordwesten ist der Erhalt von Griinflachen vorgesehen, zwischen

22



Fegrincung mit Umwelibereicht zum Behauungsplan Lindig

Gewerbe und Wohnbebauung eine Bepflanzung auf dem Larmschutzwall. AuRerdem sind
Gehdlzpflanzungen auf 6ffentlichen Flachen und per Satzung auch auf den Privatflichen
vorgesehen.

Durch den Larmschutzwall kann allerdings auch der Luftaustausch noch weiter vermindert
werden.

Ergebnis: Da es sich bei der geplanten Bebauung nicht um eine reine Wohnbebauung mit
hohem Grinanteil handelt, sondern auch gewerbliche und Mischbebauung ausgewiesen
werden und zudem der Luftaustausch unterbrochen sein wird, ist die Erheblichkeit der
Auswirkungen auf das Schutzgut zumindest im Stdteil des Baugebietes und entlang der
BoschstralRe hoch.

9.2.1.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Die Baugebietsflache ist eine vielfaltige Mischung aus intensiver und ex-
tensiv bewirtschaftetem Griinland, teilweise auch mit schiitzenswerten Bestdnden an
Pflanzen und Tieren. Wertvolleren Lebensraum, jedoch noch ohne besondere Bedeutung,
stellen die Wiesenbrachen und die gréRere Gehélzgruppe dar.

Bedeutend und schutzwiirdig ist vor allem der Streuobstbestand, welcher besonders Vé-
geln und Insekten Lebensraum bietet. Die Bewirtschaftung als Griinland sowie die exten-
sive Christbaumkultur stellen fir die Tier- und Pflanzenwelt auf dem groten Teil der Fla-
che keine oder nur geringe Vorbelastungen dar. Negative Einwirkungen auf empfindliche
Arten durch den Betrieb aus den slidéstlich liegenden Gewerbeflachen kdnnen nicht aus-
geschlossen werden. Besonders wertvoll fiir die Fauna ist die Nachbarschaft zum Laub-
und Mischwald, was glinstige Voraussetzungen fiir Wechselbeziehungen und verschiede-
ne Habitate bietet.

Die Strukturen bieten auch Lebensrdume fir einige Arten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie, allerdings liegen keine Nachweise vor. Bei gezielten Begehungen konnten auch
keine Vorkommen an Arten mit der Untersuchungsrelevanz 1 bzw. 2 nach dem Informati-
onssystem Zielartenkonzept festgestellt werden.

Auswirkungen: Der Verlust an unbebauten Flachen und wertvollen B6den sowie die Besei-
tigung der Streuobstwiesen bedeutet auch Lebensraumverlust oder erschwerte Lebens-
bedingungen fir Pflanzen und Tiere. Teilweise werden Ersatzlebensraume und Lebens-
rdume fir andere Arten geschaffen, auch durch neue Anpflanzungen und das Anlegen von
Garten. Der gleichwertige Ersatz ist im Baugebiet jedoch nicht moglich. Besonders negativ
ist der Verlust freier Flachen in Beziehung zum Waldrand. Damit treten Negativwirkungen
auch in benachbarten Biotoptypen auf.

Ergebnis: Da eine relativ grof3e Vielfalt an Lebensrdumen verloren geht bzw. in weniger
wertvolle Biotoptypen umgewandelt wird und ein gleichwertiger Ersatz im Gebiet nicht ge-
schaffen werden kann, ist die Erheblichkeit der Auswirkungen flir die Fauna und Flora sehr
hoch.

Mit dem angewendeten Bewertungsmodell wird diese Erheblichkeit im relativ geringen
Defizit bei den Biotoptypen allerdings nicht deutlich.

9.2.1.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung: Fur die Menschen stellt das Gebiet einen Teil der ortsnahen Naherholungs-
flachen, in geringerer Bedeutung auch Produktionsflache dar.

Vorbelastungen im Geltungsbereich selbst sind durch die oben erwédhnten Immissionen
(Larm, Geruch) aus dem angrenzenden Industriegebiet vorhanden. Die Schalltechnische
Untersuchung im Februar 2007 ergab, dass belastende Schallpegel aber nur im sidlichen
Teil wahrend der Salztransporte auftreten. Durch geeignete bauliche Malinahmen ist zu-
mindest eine Verringerung unter die zulassigen Grenzwerte méglich.
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Auswirkungen: Fir das ,Schutzgut Mensch* bedeutet die Bebauung der freien Landschaft
eine Verminderung von Flachen fiir die landwirtschaftliche Produktion, verminderten Erho-
lungswert und méglicherweise durch den Betrieb bedingt Belastungen durch zunehmende
Freisetzung von Schadstoffen und erhéhten Verkehr. Betroffen sind vor allem die zukiinfti-
gen Bewohner in rdumlicher Nahe zu den Gewerbeflachen sowie die Anwohner siidwest-
lich des Geltungsbereiches.

Passive Schallschutzmafinahmen, die Neupflanzungen und die Entstehung von Wohn-
raum und Gérten stellen nur einen Teilausgleich firr jene Menschen im Gebiet her.
Ergebnis: Die Erheblichkeit der Auswirkungen ist insgesamt als mittel einzustufen.

9.2.1.6 Schutzgut Landschaft und Erholung

Beschreibung: Das Baugebiet ist derzeit noch ein offener Landschaftsraum zwischen
Siedlungsflachen und geschlossenem Waldbestand. Blickbeziehungen (iber unverstellte
Fléchen sind hier noch méglich, die Rander des Wohngebietes sind noch nicht streng ge-
zogen und stellen einen lockeren Ubergang zur Landschaft dar. Pragend ist im Gebiet die
Waldkulisse, welche den Geltungsbereich im Norden natirlich einfasst. Der Waldrand bil-
det auch die Grenze des Naturparks Neckartal-Odenwald; auferdem ist der Wald als
Naherholungswald ,Lindig"“ ausgewiesen.

Damit ergibt sich ein mittlerer Wert fiir die Naherholung - besonders fiir die angrenzenden
Wohngebiete. Die Vorbelastungen durch die Landbewirtschaftung sind gering. Die Einfliis-
se auf das Gebiet durch die benachbarten Gewerbeflachen und den damit verbundenen
Verkehr sind fiir das Landschaftsbild und die Erholung allerdings von Bedeutung und als
mittel einzustufen.

Auswirkungen: Durch die Bautétigkeiten und die zukiinftig vorhandenen Baukérper wird
der Anteil freier Landschaft im Siidosten von Walldirn kleiner, alte Blickbeziehungen ge-
hen teilweise verloren. Méglich sind starkere Belastungen der Luft durch das Vorhanden-
sein der Bauwerke selbst, durch den entstehenden Verkehr und durch den Betrieb auf den
Gewerbeflachen. Diese Faktoren beeintrachtigen das Landschaftsbild und den Erho-
lungswert besonders im westlichen und nérdlichen Umfeld (Ubergang Wald zu offener
Landschaft).

Im Gebiet selbst kénnen die Beeintrachtigungen durch die Erhaltung von Griinflichen am
Waldrand, die Neuschaffung von Pflanzflachen und durch Pflanzgebote bei weitem nicht
ausgeglichen werden.

Ergebnis: Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf die Landschaft und den Erho-
lungswert ist im Geltungsbereich wie im naheren unbebauten Umfeld auch langerfristig als
mittel bis hoch einzustufen.

9.2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung: Als erhaltens- und schutzwiirdiges Kulturgut sind die Streuobstwiesenbe-
stédnde im Gebiet zu sehen. Direkt an der Grenze steht im Westen mit der kleinen Kapelle
ein schutzwirdiges Kulturgut, am Rand des Untersuchungsraumes befinden sich Reste
des rémischen Limes, seit kurzem als Weltkulturerbe eingestuft. Vorkommen von Boden-
denkmalen im Baugebiet sind nicht bekannt.

Sachgdter sind von der Planung nicht betroffen.

Auswirkungen: Durch die ErschlieBung des Gebietes und die nachfolgende Bebauung wir-
d mit der Rodung von Streuobstbestand eine historische Kulturform beseitigt.

Die bereits durch die Nahe von Industrie und Gewerbe eingeschrankte Wirkung der Kapel-
le wird durch weitere Umbauung zusétzlich gemindert.

Die Beeintrachtigung und Zerstérung von Bodendenkmalen ist durch die Nahe des Limes
nicht vollig auszuschlieffen.
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Ergebnis: Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
Sachguter ist im vorliegenden Fall als mittel einzustufen, insbesondere weil es sich im
Nordosten von Walldirn um die letzten Bestédnde von Streuobst und kleinrdumiger Boden-
nutzung handelt.
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9.2.2 Wechselwirkungen

Grundsétzliches:

Veranderungen an einem der natirlichen Elemente Boden, Wasser und Luft haben in der
Regel auch Auswirkungen auf die beiden anderen. Ebenso regelmafig betroffen von
Wandlungen dieser drei Elemente ist die Pflanzenwelt. Die Tierwelt ist einerseits von Ver-
anderungen an den drei Grundelementen selbst betroffen, weiterhin reagiert sie in beson-
derem Mal} auf die daraus resultierenden Veranderungen im Pflanzenbestand.

Der Mensch reagiert auf diese Veranderungen wiederum sehr subjektiv und unterschied-
lich in seiner Wertung. Eng mit der Wirkung auf den Menschen sind die eintretende Ver-
anderung des Landschaftsbildes und damit der Erholungswert des Gebietes verbunden.
Kultur- und Sachgiiter sind zwar in der Hauptsache durch direkte Veranderungen und Zer-
storungen betroffen, kénnen aber in Wirkung und Wert auch durch Beeintrachtigungen von
naturlichen Grundlagen (Boden, Wasser, Luft, Flora) beeinflusst sein.

Die Betrachtungen der vorhandenen Schutzgiter im Geltungsbereich des geplanten Bau-
gebietes ,Lindig“ sowie im erweiterten Untersuchungsraum zeigen, dass vielfaltige Wech-
selbeziehungen bestehen.

Die voraussichtlichen Eingriffe auf einzelne Schutzguter im untersuchten Raum und deren
negative Wirkungen auf weitere Schutzguter sind nachfolgend tabellarisch dargestelit.

Eingriff in Boden Wasser Luft Fauna Mensch Landschaft | Kultur- und
Flora Erholung Sachgiiter

Wirkung auf

Boden

o O[O -~ | - | -

o © ©| - | - | -

olo0 |0 |- | - | (0
s oloflo |~ | -~ |
wrsh | = | - | O [(0)| O
et [ | - |0 0] - (0)
e @) | = [0~ | - | = | ©

Wasser

O
O
Luft O
(@)

O
O

o

==  keine bedeutenden (unmittelbare) Auswirkungen
(0) geringe Auswirkungen

O erhebliche Auswirkungen
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9.2.3 Berucksichtigung der Ressourcen und Planungsvorgaben

Bei der Umweltpriifung ist auch der Umgang mit den natiirlichen Ressourcen im Planungs-
raum zu hinterfragen und die Einhaltung von Vorgaben durch sonstige Planungen ist fest-
zustellen.

Neben den unter 2.1 beschriebenen Auswirkungen auf die Schutzgiter sind auch die
Nachhaltigkeit und die Zukunftsfahigkeit der Planungen zu priifen.

Die Forderung zur Einhaltung der einschldgigen Gesetze, wie z. B. des Bodenschutzge-
setzes und des BImSchG, wird in der Satzung des Bebauungsplanes berlicksichtigt. Zum
Schutz bzw. der effektiveren Nutzung von natiirlichen Ressourcen bestehen jedoch Még-
lichkeiten Uber die Normen hinaus.

9.2.3.1 Vermeidung von Emissionen und Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Uber die Einhaltung der Grenzwerte hinaus gehende Vorschriften beziiglich von Emissio-
nen sind nicht geplant. Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes erfolgt Giberwiegend auf
konventionelle Weise, die Entwasserung dagegen lber ein modifiziertes Mulden-Rigolen-
System. Siehe dazu auch 2.1.2 des Umweltberichts und Punkt 5.11 der Begriindung.

9.2.3.2 Energienutzung

Beziiglich der Energienutzung gehen die Vorgaben Uber die allgemein gliltigen Regeln
nicht hinaus. Das Potenzial an technischen Mdglichkeiten fir eine nachhaltige Nutzung -
wie z. B. Nutzung der Sonnenenergie - wird damit nicht ausgeschopft.

9.2.3.3 Luftqualitat

Stringentere Regelungen als die allgemein giiltigen Vorschriften Gber die Art der zu ver-
wendenden Brennstoffe, spezielle Filtertechniken usw. sind in den Planungen nicht enthal-
ten.
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9.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

9.3.1 Erhaltung des Status quo

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der (iberwiegende Teil der Flachen im Gel-
tungsbereich voraussichtlich weiterhin relativ extensiv landwirtschaftlich genutzt. Die ge-
nannten Vorbelastungen wiirden sich nicht grundsatzlich andern, die oben aufgefiihrten
Konflikte und negativen Auswirkungen fiir die Schutzgiiter wiirden jedoch unterbleiben.

Langfristig sind je nach Entwicklung in der Landwirtschaft zwei weitere Szenarien maoglich.

9.3.2 Intensivierung der Nutzung

Die Umwandlung der Flachen in intensives Griinland oder in Ackerland ist bei entspre-
chender Wirtschaftlichkeit in der Landwirtschaft denkbar.

Im Extremfall wéren die Belastungen fir die Schutzgiiter annahernd so groR wie bei Reali-
sierung der vorliegenden Bebauungsplanung. Boden und Wasser wiirden starker belastet
als im momentanen Zustand. Die Luftqualitdt wiirde verringert, der Austausch zwischen
dem Waldgebiet und den Siedlungsflachen bliebe aber erhalten. Der Artenreichtum bei
Flora und Fauna ginge auf jeden Fall verloren.

Fur die Menschen im Umfeld waren mit starkeren Belastungen der Schutzgiter (Dlingung,
Pestizideinsatz, Verlust an Kleinstrukturen und Vielfalt, Verringerung des Erholungswer-
tes) ebenfalls Beeintrachtigungen verbunden. Ein Teil an historischer Kulturlandschaft ver-
schwande mit den Streuobstbesténden.

9.3.3 Extensivierung der Nutzung

Die weitere Extensivierung bis zur Auflassung der Nutzung ist bei fehlender Wirtschaftlich-
keit ebenfalls moglich. Damit kénnte eine zunehmende natiirliche Sukzession einsetzen.
Far die Schutzguter Boden, Wasser und Luft hatte das positive Auswirkungen. Fir Flora
und Fauna wére dabei zumindest mittelfristig eine Verbesserung der Standortbedingungen
verbunden, langfristig wiirde bei zunehmender Verbuschung und Bewaldung wieder eine
Verminderung der Artenvielfalt eintreten. Im Vergleich zur bestehenden Planung wéren fiir
Flora und Fauna jedoch Vorteile zu erwarten.

Fir das Schutzgut Mensch wiirde im Vergieich zum bestehenden Zustand kein Vorteii
entstehen, im Vergleich zur Planung kénnte je nach Gewichtung von Bauflachen und Ar-
beitsplatzen einerseits und dem Erholungs- und Nutzwert andererseits eine negative Bi-
lanz entstehen.

Fir das Schutzgut Landschaft und Erholung wiirde langfristig eine Verschlechterung ge-
geniiber dem bestehenden, aber eine Verbesserung im Vergleich zur Planung eintreten.
Fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter wéren bei der vélligen Auflassung der Nutzung
im Vergleich zum Status quo weitere Belastungen zu erwarten; im Vergleich zur Planung
waren die Belastungen jedoch geringer.
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9.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung
und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen

9.4.1 Vermeidung von Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Menschen in den geplanten wie in den be-
reits bestehenden Wohnbauflachen ist ein bepflanzter La&rmschutzwall entlang der Gewer-
beflachen vorgesehen. Das Mal} der Nutzung im geplanten Gewerbegebiet wird vor allem
hinsichtlich der L&rmemissionen eingeschrankt (siehe ,Erlauterung der wesentlichen Fest-
setzungen* in der Begriindung).

9.4.2 Verminderung von Beeintrachtigungen

Der Erhalt von Griinflaichen und die Erweiterung der Bepflanzung im Bereich der Kapelle
dienen der Verminderung von Beeintrachtigungen in der Wirkung dieses Kulturgutes. Da
diese Flache standortgerecht bepflanzt und nicht (teil-)versiegelt wird, tragt die MaRnahme
zur Verminderung von Beeintrachtigungen bei allen Schutzgiitern bei.

Mit der Erhaltung eines Griinstreifens entlang des Waldrandes sollen die Beeintrachtigun-
gen fur alle Schutzgiiter gemindert werden.

9.4.3 Ausgleichsmalinahmen

Folgende AusgleichsmalRnahmen sind im Baugebiet planerisch festgelegt:
o Pflanzung einer Baumreihe am Waldrand an der Nordgrenze des Baugebietes.
Diese Maf3nahme dient vor allem dem Ausgleich von Beeintrachtigungen der Schutz-
guter Pflanzen und Tiere, Mensch, Landschaft und Erholungsbild.
¢ Bepflanzte Grunstreifen mit Mulden-Rigolen-System entlang den ErschlieRungsstra-

Ren.

Das Gebiet soll damit aufgelockert und durchgriint, Niederschléage sollen der Versicke-
rung zugefuhrt werden. Die Beeintrachtigungen der Schutzgiter Luft/Klima und Land-
schaftsbild sollen damit teilweise ausgeglichen werden. Fiir die Schutzgiter Boden und
Wasser bedeutet die MalRnahme eine weitere Verminderung der Beeintrachtigungen.
¢ Pflanzung von Baumen auf allen Grundstiicken.
Die Malinahme ist in erster Linie als Ausgleich fiir den Verlust von Gehélzen vorgese-
hen. Sie leistet aber auch einen Beitrag zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von
Luft/Klima, Mensch und Landschaftsbild.

9.4.4 Ersatzmafinahmen

Durch die Ausgleichsmalinahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen die
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nicht im erforderlichen Umfang ausgegli-
chen werden. Daher werden auf Flachen auflerhalb des Geltungsbereiches geplante Um-
wandlungen von (Acker-)Flachen und ExtensivierungsmafRnahmen als ErsatzmafRnahmen
in Anrechnung gebracht.

Es handelt sich dabei um die Umwandlung von etwa 9,5 ha intensiv genutzten Ackerfla-
chen und Gartenflachen in extensiv zu bewirtschaftendes Griinland auf den Flurstiicken
Nr. 4449 (Gemarkung Gerolzahn), Nr. 532 und 539/5 (Gemarkung Glashofen) und Nr.
1056 und 1078 (Gemarkung Kaltenbrunn).

Auflerdem wird intensiv genutztes Griinland auf den Flurstiicken Nr. 182 und 544 (Gemar-
kung Glashofen) und Nr. 432 und 435 (Gemarkung Rippberg) zukiinftig nur noch extensiv
genutzt. Auf der bereits extensiv genutzten Griinlandflache des Flurstiicks 1088 (Gemar-
kung Kaltenbrunn) ist die Herstellung von Timpeln und Mulden geplant. Zudem ist auf den
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genannten Grundstiicken die Aufwertung des Schutzgutes Wasser durch die Herstellung
von Pufferstreifen vorgesehen, soweit Badche und Graben angrenzen.

Die Ersatzmafinahmen wurden so geplant, dass fur alle Schutzgiiter der erforderliche
Ausgleich erfolgen kann. Durch die mogliche Aufwertung mehrer Schutzgiiter auf einer
Flache, kann bei einzelnen Schutzgiitern auch eine Aufwertung tber den aktuellen Bedarf
hinaus erfolgen. Dies ist bei den Malnahmen zum Bebauungsplan ,Lindig* der Fall.

Aufwertung der Biotoptyp | Boden Wasser Luft/Klima | Landschaft Er-
Schutzgiiter (Grundwas- holung
MafRnahmen auf Fliche Flache ser) Fliche Fliche (m?)
Flurstlick Nr. (m?) (m?2) Flache (m?) (m?)
Gerolzahn 4449 (47.049)* | 47.049 47.049 47.049 47.049
Glashofen 182 5.252 5.252 ? 5.252
Glashofen 532 15.335 15.335 15.335 15.335
Glashofen 539/5 427 427 427 427
Glashofen 544 14.700 14.700 14.700
Kaltenbrunn 1056 9.054 (9.054)** 9.054 9.054 9.054
Kaltenbrunn 1078 23.706 | (23.706)** 23.706 23.706 23.706
Kaltenbrunn 1088 7.155 7.155 7.155

Rippberg 432 3.132 3.132

Rippberg 435 3.011 3.011

Gesamtfliche 51.737 77.084 128.821 95.571 122.678

*

Flache nicht fur Biotoptypen anrechenbar, weil fiir Boden angerechnet
** Flachen nicht fir Boden anrechenbar, weil fiir Biotoptypen angerechnet

Ein genauer Ausgleich erfolgt nach Durchfiihrung der festgelegten MaRnahmen innerhalb
und auBerhalb des Geltungsbereichs fur die Schutzgiter Wasser, Luft/Klima und Land-
schaft/Erholung. Bei den Schutzgltern Biotoptypen und Boden wird ein Uberschuss er-
Zielt, der bei Bedarf in anderen Vorhaben angerechnet werden kann.

Eine Berechnung fir das ,Schutzgut Mensch“ kann nach dem angewendeten Modell nicht
erfolgen. Weil die Wertminderungen fir die Menschen hinsichtlich der Umweltaspekte in
direktem Zusammenhang mit jenen der sonstigen bewerteten Schutzgiiter stehen, muss
der Ausgleich bzw. Ersatz wiederum in entsprechendem Umfang Gber diese Schutzgiter
erfolgen.

Bilanz nach Ausgleich innerhalb und auerhalb des Geltungsbereichs (Angaben in ha)

Schutzgut | Biotoptyp | Boden Wasser Luft/Klima | Landschaft

Erholung

Ermitteltes Defizit im

Geltungsbereich - 3,53 -1,75 -12,81 -9,57 -12,21

Ausgleich durch +517 | +7.71 +12,88 | +9,56 +12,27

Ersatzmallnahmen

Verbleibendes Defizit - 0,01

bzw. Uberschuss +1,64 +5,96 + 0,07 +0,06
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9.5 Alternative Planungsmaéglichkeiten

Im aktuellen Flachennutzungsplan von 2001 sind die Flachen bereits als Wohnbauflachen
und Mischgebietsflachen ausgewiesen. Alternativen hinsichtlich der Lage des Baugebietes
wurden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung deshalb nicht mehr geprift.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine den aktuellen Erfordernissen ange-
passte Fassung. Der Bedarf wurde in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt
(siehe auch 1.1).

Durch das Verbandsbauamt als Verfasser des Bebauungsplanes wurden daher im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung lediglich verschiedene ErschlieBungsvarianten und
andere Verteilungen von Wohnen, Mischgebiet und Gewerbe (iberpriift.

9.5.1 ErschlieBungsvarianten

Zunachst waren nur Wohnbaufldchen und Mischgebietsflachen entlang der Boschstrale
geplant. Die ersten Planungen sahen fiir das Gebiet drei gleichwertige Zufahrten vor, zwei
uber die Boschstrafle und eine von der Wettersdorfer Stralle. Neben einem Ring zur inne-
ren ErschlieBung fihrte eine Querverbindung mit drei zusatzlichen StichstraRen durch das
Gebiet.

Im Jahr 2003 waren in die Plane dann Uberlegungen aufgenommen, entlang der Bosch-
strafle den Bedarf an Gewerbefldchen zu berlicksichtigen und dort ,GEe-Flachen* mit ei-
nem Schutzwall auszuweisen.

2005 wurde das ErschlieBungsschema stark verdndert. Die Zufahrten von der Boschstra-
Re wurden weiter an den Nordostrand und nach Siidwesten verschoben, zur Wettersdorfer
Strale fihrt seitdem nur noch ein Ful- und Anliegerweg. Im Norden rickte die Stralle an
den Rand der Baufldchen und damit weiter zum Wald. Im Innenbereich wurde der Stra-
Renanteil insgesamt groRer und enthielt nun auch vier StichstraBen mit Wendehammer.
Erganzt wurde die Planung mit dem Mulden-Rigolen-System. Entlang der Boschstralle
sind seither zwischen den Zufahrten Gewerbeflaichen (GEe) mit einer Breite von 50 m,
nach dem Schutzwall folgen die Mischgebietsflachen und dann die Wohnbauflachen. Auf
Grund der zu erwartenden Einflisse von auflen ist im Siden zwischen Boschstralle und
Wohnbebauung eine weitere Mischgebietsflache. In dieser Planungsphase war der Gel-
tungsbereich im Nordwesten verkleinert und um eine Grinflache reduziert.

2006 wurde die Grunflache im Nordwesten wieder einbezogen, dir Erschlieffung blieb zu-
nachst auf dem Stand von 2005.

In Anpassung an konkreten Bedarf wurden die Gewerbeflachen in der aktuellen Planung
vergroRert. Die ErschlieBungsstralen wurden dieser Erweiterung angepasst; die Stich-
straflen sind dabei entfallen. Gegenuber 2005 verringerte sich damit der Anteil an Stra-
Renflachen deutlich.

9.5.2 Berucksichtigung der erforderlichen Abstande zum Wald

Am Nordrand war in den ersten Planungen ein breiter Grinstreifen zwischen den Baufla-
chen und dem Waldrand vorgesehen, um die vorgeschriebene Abstandsflache einzuhal-
ten.

Mit der Verschiebung der ErschlieBungsstrale an den Rand der Bebauung im Norden,
wodurch dort lediglich ein 5 m breiter Griinstreifen mit BAumen verbleibt, wurde der Griin-
anteil im Gebiet verringert. In dieser Planungsphase wurde aber die StraRenentwéasserung
mit Mulden-Rigolen-System aufgenommen, was einige kleinere Griinflichen innerhalb des
Gebietes mit sich brachte. Die notwendigen Waldabstandsflachen sollen nun durch Einle-
gung / Erhaltung eines 5 m breiten Griinstreifens, die ErschlieBungsstrale sowie einen
gestuften Waldsaum hergestellt werden.
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9.5.3 Fazit

Wegen des konkreten Bedarfs an Gewerbeflachen an der Boschstralle und um den Anteil
an Bauflachen im Gebiet méglichst hoch zu halten, wurden die Flachen mehrmals ange-
passt und die ErschlieBungsformen geandert. Insgesamt fiihrte dies zu einer Verringerung
der Grunanteile und starkerer Beeintrachtigungen der Schutzgiiter. Damit erhéhten sich
der Ausgleichsbedarf und die Notwendigkeit, Ersatzmafnahmen aufierhalb des Geltungs-
bereichs vom Bebauungsplan durchzufiihren.

Parallel zur Bebauungsplanung wird der Flachennutzungsplan geéandert und der Land-
schaftsplan entsprechend angepasst.

9.6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnisliicken

Um die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter einschatzen und Bewertungen
durchfihren zu kénnen, wurde der Bestand an Biotoptypen vor Ort erfasst.

Weitere Informationen wurden der Flachennutzungsplanung und dem Landschaftsplan
zum FNP entnommen und von den zusténdigen Fachbehérden des Landratsamtes einge-
holt.

Als ergénzendes Gutachten wurde die Schalltechnische Untersuchung des beauftragten
Buros Braunstein und Berndt vom Februar 2007 bei der Bewertung berlicksichtigt.
Detailkenntnisse Gber die Bodenverhaltnisse in tieferen Schichten und die Versickerungs-
fahigkeit lagen bei der Umweltprifung bzw. der Verfassung dieses Berichts noch nicht vor.
Die Wirksamkeit des Mulden-Rigolen-Systems im Gebiet konnte daher noch nicht ab-
schlieend beurteilt werden.

Fir die Beurteilung der Eingriffe und die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich werden in
der Grlnordnungsplanung die bewahrten Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung
der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, herausgegeben vom Informationsdienst Na-
turschutz Niedersachsen, angewendet. Das Verfahren wurde in Ubereinstimmung mit der
zustandigen Behoérde ausgewahlt.

Néaheres dazu ist der Umweltpriifung und Grinordnungsplanung zum Baugebiet ,Lindig"
zu entnehmen.

9.7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Wegen der hohen Empfindlichkeit des Grenzbereichs am Naturpark im Norden kénnen
durch Ubernutzung und Beschidigungen weitere negative Auswirkungen fiir mehrere
Schutzglter auftreten. Um den angestrebten Ausgleich fiir die Beeintrachtigungen zu er-
reichen und dauerhaft zu erhalten, miissen die mit der Forstbehérde vereinbarten MafR-
nahmen ebenso wie die Neupflanzungen im Geltungsbereich in den ersten 5 Jahren nach
Inkraftireten des Bebauungsplans mindestens einmal jahrlich auf Vitalitdt und Pflegezu-
stand Uberpriift werden. Die Uberpriifung soll im Waldbereich durch das Forstamt erfol-
gen, im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die Stadt unter Hinzuziehung der
Unteren Naturschutzbehérde oder eines unabhéngigen Fachbiiros. Danach sind die U-
berwachung und ggf. die Meldung von Mangeln an die Stadtverwaltung durch die Pflege-
teams ausreichend.

Der Vollzug von Auflagen mit Bepflanzungen auf Privatflachen ist im Zuge der Bauabnah-
me zu kontrollieren. Sind die geforderten Auflagen erfilllt, ist die satzungsgemaRe Erhal-
tung im Turnus von maximal 3 Jahren durch die Stadtverwaltung oder beauftragte Fach-
kréfte zu prifen und die Behebung von Mangeln anzumahnen.
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Die Entwicklung und Wirksamkeit der Ersatzmafnahmen ist nach der Entwicklungspflege
ebenfalls im Abstand von maximal 3 Jahren zu Uberpriifen. Bei Bedarf sind entsprechende
Malinahmen zur satzungsgemafen Erhaltung durch die Stadt Walldurn einzuleiten.

Die Pflegemaltinahmen sind mit den Verantwortlichen abzustimmen.

Im Zusammenhang mit den Uberprifungen beziglich Ausfiihrung, Pflege und Erhaltung
von festgesetzten Maflnahmen, ist durch die zustandige Gemeinde (Stadt Walldiirn) auch
friihzeitig zu ermitteln, ob unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen fiir die Umwelt als
Folge der Bauleitplanung auftreten (siehe § 4c BauGB). Sollte dies der Fall sein, ist durch
die Zustandigen mittels geeigneter Mal3nahmen Abhilfe zu schaffen.

9.8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

9.8.1 Textliche Zusammenfassung

Das Baugebiet ,Lindig“, im Flachennutzungsplan bereits als Bauflache fur Wohnen und
Mischgebiet ausgewiesen, wurde im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung einer Um-
weltprifung unterzogen.

Das geplante Baugebiet schliel3t im Westen direkt an vorhandene Wohnbebauung an. Im
Suden und im Sidosten bildet die BoschstralRe die Grenze. Entlang der Boschstrafle be-
finden sich Gewerbe- und Industrieflachen. Im Norden schlieRen groRe Waldflachen an,
welche zum Naturpark Neckartal-Odenwald gehdren und auch als Erholungswald ausge-
wiesen sind.

Mit den offenen Wiesenflachen in Ortsrandlage, durchsetzt mit Streuobstbestanden, Bra-
chen und Gebisch, ist ein wertvoller Lebensraum betroffen, der im Gebiet auch von er-
heblicher Bedeutung fiir das Landschaftsbild und die Naherholung ist.

Bei der Umweltpriifung wurde ermittelt, in welchem Male die einzelnen Schutzguter (sie-
he nachfolgende Tabelle) durch die voraussichtlich eintretenden Veranderungen als Folge
der Bauleitplanung betroffen sind. Auch Vorkommen und Betroffenheit von Arten geman
Anhang IV der FFH-Richtlinie und die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
wurden untersucht.

Dafir wurde der Untersuchungsraum in Abstimmung mit den Behorden Gber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes hinaus erweitert. Die Trager der 6ffentlichen Belange
wurden ebenfalls benachrichtigt und die Nachbargemeinden wurden (iber die Planung in-
formiert.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgiter sollen gemal den gesetzlichen Vorschriften weit-
gehend vermieden und vermindert, bzw. moglichst im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausgeglichen werden. Ist der Ausgleich im Gebiet nicht méglich, was im vorliegen-
den Fall zutrifft, ist er durch weitere geeignete Maftnahmen auf Flachen auRerhalb des
Geltungsbereiches herzustellen.

Mit der Erhaltung von Grinflachen an der nérdlichen Baugebietsgrenze, der Neuschaffung
von Grinflachen im Gebiet und dem Bau des Mulden-Rigolen-Systems zur Verringerung
der Ableitung von Niederschlagen werden zwar Verminderungs- und Ausgleichsmaf3nah-
men getroffen. Die Gber den Griinordnungsplan zum Bebauungsplan erstellte Eingriffs-
und Ausgleichsbilanz zeigt jedoch einen erheblichen Bedarf an weiteren Maflinahmen auf.
Daher wurden auch geeignete Ersatzmafl3nahmen auRerhalb des Geltungsbereichs ge-
plant. Die ErsatzmalRnahmen werden (ber stadtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB
rechtsverbindlich geregelt.

Es handelt sich dabei um die Extensivierung von intensiv genutzten Ackerflichen und
Wiesen bzw. Weideflachen auf den Gemarkungen Gerolzahn, Glashofen, Kaltenbrunn
und Rippberg. Neben den Extensivierungen werden Pufferstreifen an Bachen und Graben
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angelegt und Gehodlzpflanzungen durchgefihrt. Auf einer bereits extensiv genutzten Wiese
werden zudem Timpel und Mulden geschaffen.

Mit Durchflihrung der geplanten MalRnahmen innerhalb und auRerhalb des Geltungsbe-
reichs vom Bebauungsplan ,Lindig“ konnen die ermittelten Beeintrachtigungen der
Schutzglter ausgeglichen werden.

Durch die Wirksamkeit eines Teils der Malnahmen auf mehrere Schutzgiter entsteht im
vorliegenden Fall ein Uberschuss gegeniiber dem ermittelten Bedarf bei den Schutzgiitern
Biotoptypen und Boden. Dieser Uberschuss kann bei entsprechender Dokumentation in
anderen Verfahren, welche Beeintrachtigungen der Schutzgiter hervorrufen, in Anrech-
nung gebracht werden. i

Das Monitoring sieht eine regeimaflige Uberprifung der verbliebenen und der neuen
Grunflachen vor, um eine dauerhafte Bestandssicherung zu gewahrleisten. Fir die Reali-
sierung und die Wirksamkeit der Maflnahmen ist in erster Linie die Stadt Walldurn verant-
wortlich, die Fachbehérden sollen sie bei Kontrollen und der Durchsetzung gegenuber
Dritten unterstutzen.

0.8.2 Tabellarische Ubersicht

Wegen der Unterschiede in den Belastungen, wie sie durch den Bau bzw. in einem Wohn-
gebiet und einem Gewerbegebiet entstehen, wurde die Tabelle entsprechend unterglie-

dert.

Erheblichkeit der Auswirkungen

Auswirkungen

Schutzgut im geplanten Gewerbebereich gesamt
Bau bedingt Anlage bedingt Betriebs bedingt
Boden hoch hoch mittel hoch
Wasser mittel hoch mittel mittel
Klima/Luft gering hoch mittel mittel
Tiere und Pflanzen hoch hoch mittel hoch
Mensch mittel mittel mittel mittel
Landschaft und Erholun mittel hoch mittel mittel
Kultur- und Sachgiiter mittel gering gering gering

Erheblichkeit der Auswirkungen

Auswirkungen

Schutzgut im geplanten Wohn- u. Mischgebiet gesamt
Bau bedingt Anlage bedingt Betriebs bedingt
Boden mittel mittel gering mittel
Wasser mittel mittel gering mittel
Klima/Luft gering mittel gering gering
Tiere und Pflanzen hoch mittel gering mittel
Mensch mittel mittel gering mittel
Landschaft und Erholung mittel hoch gering mittel
Kultur- und Sachgiiter mittel gering gering gering
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Erstelit:
Tauberbischofsheim, 05. Juli 2007

©@ ocarten- und
L@ Landschafis-

Plam Planung

Roland Wéppel oipi.-ing. ru

97941 Tavherbischofsheim ¢ VelisiraBe 2
Fon/Fax 0 93 41/89 71 34

Hinweis:

Dieser Umweltbericht stellt eine Zusammenfassung der Umweltpriifung und der gemein-
sam mit dieser erstellten Grinordnungsplanung dar.

Der Aufbau basiert auf dem Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung. Titel: ,Der

Umweltbericht in der Praxis“, herausgegeben durch Oberste Baubehérde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern in Miinchen (2005).
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Aufgestellt:
Walldurn, den 23.07.2007

Burgstra}Se""
74731 Walldurm

Fiir die Stadt Walldiirn:

-Guanjther-
-1. Blrgermeisterstellvertreter-

10.0 Ausfertigungsvermerk

AUSFERTIGUNGSVERMERK :

Der Inhalt dieser Anlage zum Bebauungsplan ,Lindig“ der Stadt Walldurn auf der Gemar-

kung Walldlrn, stimmt mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates der Stadt Wall-
dirn vom 23.07.2007 uberein.

Die gesetzlichen Vorschriften Gber das Planaufstellungsverfahren wurden eingehalten.

Walldiirn, den 25.07.2007

-1. Burgermeistgrstellvertreter-

Abteilung ITl s / M
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