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1.0 Allgemeines und Einleitung

1.1 Auftrag, Anlass zur Anderung, Planungsgrundlagen, Standortsuche

1.1.1 Auftrag

Der Gemeinderat der Stadt Walldiirn hat am 30.09.2014 beschlossen, den Bebauungs-
plan Gitleinsacker Il aufzustellen und hierzu drei Bebauungspléne in Teilen aufzuhe-
ben. Die Durchfiihrung der Planung sowie das bauplanungsrechtliche Verfahren werden
vom Bauverwaltungsamt der Stadt Walldiirn ibernommen.

1.1.2 Anlass zur Teilaufhebung mit Neufestsetzung des Bebauungsplanes

Anlass zur Teilaufhebung der Bebauungspléne

e Gutleinsacker, Lindenberg |, Brigel, Gehre

e Gitleinsacker |

o Gutleinsacker Il
mit Neufestsetzung des Bebauungsplanes Giitleinsacker |l ist der Bedarf an neuen
Bauplatzen in Altheim, da durch die hohe Nachfrage dieser nicht mehr gedeckt werden
kann. Wie aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gitleinsécker, Lindenberg |, Brugel,
Gehre zu erkennen ist (siehe Anlage 6 Teilaufhebungsplan), soll diese Bebauungs-
plananderung dazu beitragen, die ErschlieBungsstralen (Nelkenstralle und Begonien-
strale) aus den angrenzenden Bebauungspldanen Gitleinsacker | und Giitleinsacker |
miteinander (ber eine RingerschlieBung zu verbinden. Es handelt sich nicht um eine
Neuausweisung von Bauland, sondern um eine sinnvolle Uberarbeitung der geplanten
ErschlieBungsabsichten aus der Uberholten Planung des Bebauungsplanes Giitlein-
sacker, Lindenberg |, Briigel, Gehre. Wie in Anlage 6 -Teilaufhebungsplan- zu erkennen
ist, ware diese Bebauungsplanung aus dem Jahre 1973 in groen Teilen nicht mehr
umsetzbar. Bisher war als Gebietsausweisung im Bebauungsplan Giitleinsacker, Lin-
denberg |, Briigel, Gehre in den Gewannen Giitleinsacker und Lindenberg ein soge-
nanntes Reines Wohngebiet (WR) vorgesehen worden. Im Rahmen der Neuplanung
Gitleinsacker Il wird allerdings die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA)
nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Da die Grundziige der Planung verletzt werden, ist eine Anderung im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB nicht mdglich. Somit sind alle Verfahrensschritte gemaR Bau-
gesetzbuch einzuhalten wie bei einem normalen Bebauungsplanverfahren.

1.1.3 Planungsgrundlagen / Kartenwerk

Der Bebauungsplanung liegen die aktuellen Daten der amtlichen Liegenschaftskarten
des Vermessungsamtes zu Grunde. Darauf aufbauend wurde der Bebauungsplan im
MaRstab 1:500 erarbeitet. Die rechtliche Ableitung der Bebauungsplanung Giit-
leinsacker Il kommt zum einen von dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gltleinsécker,
Lindenberg |, Briigel, Gehre (Rechtskraft: 13.04.1973) und von dem derzeit rechtskréafti-
gen Flachennutzungsplan (Rechtskraft: 21.07.2001) sowie dessen Fortschreibung
(Rechtskraft: 30.04.2004). Hierin ist der Uberplante Bereich als Wohnbauflédche bereits
dargestellt.

1.1.4 Standortsuche / Rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden von Altheim und umfasst die Flurstiicke 325/2/Teil,
7870/Teil, 7870/20/Teil, 7870/21, 7870/22/Teil, 7870/23/Teil, 7901/Teil, 7902/Teil, 7903,
7905/Teil, 16128/Teil, 16155/Teil, 16158/Teil.
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Das Baugebiet wird im Stden und im Westen vom Bebauungsplan Giitleinsacker |, im
Norden vom Bebauungsplan Gutleinsacker Il und im Osten von landwirtschaftliche
Grinflachen eingegrenzt. Allerdings befinden sich diese landwirtschaftlichen Griinfla-
chen im Bereich der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Bauflichen Giitleinsacker
lllund IV.

Das Baugebiet selbst liegt im Bereich der ErschlieBungszonen des Naturparks Neckar-
tal-Odenwald. Eine Standortsuche ist nicht erforderlich, da die betreffende Flache be-
reits bauleitplanerisch durch die unter Pkt. 1.1.3 und 2.0 genannten Planungen erfasst
wurde.

Zur topographischen Beurteilung sollte erwahnt werden, dass es sich beim gesamten
Baugebiet in den nicht bebauten Bereichen um leicht bewegtes Gelénde, vorwiegend
Wiesenflache handelt. Vorhandene Griinbestéande werden so weit als mdglich gesichert
(siehe Bebauungs- und Griinordnungsplanung).

Die Hohenlage des Baugebietes betragt ca. 354 m bis ca. 367 m .. NN und steigt von
Westen nach Osten an.

Der gesamte Bebauungsplan umfasst mit seinem raumlichen Geltungsbereich eine ca.
2 ha grofde Flache. )

Eine genaue flachenmafige Abgrenzung der Anderungsbereiche der bisher rechtskraf-
tigen Bebauungsplane ist in den beigefiigten Teilaufhebungspléanen (Anlage 4.0, 5.0,
6.0) ersichtlich.

Abbildung 1: Darstellung des Plangebiets im Luftbild des Landesamts fiir Geoinformation und Landentwickiung

-
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2.0 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

2.1 Ubergeordnete Planungen

2.1.1 Regionalplan

Die Stadt Walldurn bildet zusammen mit den Nachbargemeinden Hardheim und Hoép-
fingen den Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldirn, mit Sitz in Walldirn.

Der Gemeindeverwaltungsverband wurde im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
im Rahmen der zentralortlichen Funktion als Doppelzentrum mit den kooperierenden
Unterzentren Walldiirn und Hardheim dargestellt. Laut Regionalplan liegt die Region im
landlichen Raum im engeren Sinne. Das iiberplante Gebiet Giitleinsacker |l befindet
sich laut Regionalplan im Bereich von Siedlungsflachen Wohnen. Somit ist auf regio-
nalplanerischer Ebene erkennbar, dass die Ausweisung nicht der (ibergeordneten Pla-
nung widerspricht.

Abbildung 2: Darstellung des Plangebiets im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (Raumnutzungskarte)
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2.2 Vorbereitende Bauleitplanung
2.1.1 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan des GVV Hardheim-Walldiirn
sowie dessen Fortschreibung ist der Gberplante Bereich als Wohnbauflache dargestelit.
Im Bericht zum Flachennutzungsplan ist auf Seite 22, Nr. 1.8 und in der Fortschreibung
auf Seite 27, Nr. 1.8, als Bemerkung aufgefiihrt, dass der kiinftige Bebauungsplan Guit-
leinsacker Il aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Giitleinsécker, Lindenberg |, Bri-
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gel, Gehre entwickelt wird. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist anhand der
vorliegenden Bebauungsplanung Gltleinsacker |1l nicht erforderlich.

Abbildung 3: Darstellung des Plangebiets im Flachennutzungsplan des GVV Hardheim-Walldiirn

3.0 Ziele und Zweck der Planung / Plausibilitatspriifung

Die rechtliche Ableitung der Bebauungsplandnderung kommt zum einen von dem
rechtskréftigen Bebauungsplan Gitleinsécker, Lindenberg |, Briigel, Gehre (Rechts-
kraft: 13.04.1973) und von dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan (Rechtskraft:
21.07.2001) sowie dessen Fortschreibung (Rechtskraft: 30.04.2004). Wie bereits be-
schrieben, ist der Gberplante Bereich im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dar-
gestellt und im zugehdérigen Bericht auf Seite 27, Nr. 1.8 bilanziert. In dieser Wohnbau-
flachenbilanzierung zum Flachennutzungsplan ist fiir das Baugebiet Gitleinsacker I
eine Bruttobaulandflache von 6,7 ha aufgefiihrt. Allerdings verfolgt die Stadt Walldiirn
bei der Baugebietsausweisung auch das Ziel der bedarfsgerechten ErschlieBung. Aus
diesem Grunde sollen nicht die urspriinglich geplanten 6,7 ha {iberplant werden, son-
dern derzeit ein wesentlich kleinerer Teil mit ca. 2,1 ha. Von den insgesamt 23 Bauplét-
zen die entstehen sollen, liegen der Kommunalverwaltung bereits 14 Anfragen von Bau-
interessenten vor. Da im Ortsteil Altheim von kommunaler Seite derzeit keine Bauplitze
zur Verfigung gestellt werden kénnen, ist es erforderlich dieses Baugebiet so bald als
moglich zu erschlieBen. Somit kann das Abwandern der heimischen Bevélkerung ver-
mindert und gleichzeitig der Ortsteil Altheim gestarkt werden. Im Teilaufhebungsplan
der Anlage 6.0 zu diesem Bebauungsplan ist der rechtskraftige Bebauungsplan Giit-
leinsécker, Lindenberg |, Briigel, Gehre (Rechtskraft: 13.04.1973) zu erkennen. Die
damals geplante Erschlieung ist, so wie dort dargestellt, nicht mehr umsetzbar und
entspricht auch nicht mehr den heutigen planerischen Gegebenheiten und Bediirfnis-
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sen. Das macht die Teilaufhebung dieses bisherigen Bebauungsplanes mit Neufestset-
zung, wie in Anlage 3.0 (Bebauungsplan Giitleinsacker lll) dargestellt, notwendig.

4.0 Strukturdaten zur Stadt Walldiirn
4.1 Allgemeines zur Struktur, Infrastruktur, Einwohner, Gréf3e der Stadt Walldiirn

4.1.1 Struktur

Die Stadt Walldiirn liegt im Neckar-Odenwald-Kreis und besteht aus der Kernstadt und
neun Ortsteilen. Sie ist Wallfahrts- und Garnisonsstadt und erfiillt innerhalb des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walldiirn Schwerpunktfunktion mit Industrie
und Handel. Die Gemeinden Hardheim und Hoépfingen bilden zusammen mit der Stadt
Walldiirn den Gemeindeverwaltungsverband "Hardheim-Walldirn" mit Sitz in Walldirn.
Einer der Ortsteile von Walldiirn ist Altheim, in dem derzeit das Baugebiet Glitleinsacker
Il geplant wird. Altheim ist der grof3te Ortsteil der Stadt Walldiirn, in dem ein nicht uner-
heblicher Anteil von Gewerbebetrieben angesiedelt ist. Vor allem im Gewerbe- und In-
dustriegebiet Briigel und Briigelwiesen befinden sich Firmen, die mehrere hundert Mit-
arbeiter beschéftigen. Das flihrt auch dazu, dass die Nachfrage an Wohnbauland in
dem Ortsteil Altheim am starksten von allen Ortsteilen zu verzeichnen ist.

4.1.2 Infrastruktur

Verkehrsmafig ist der Ortsteil Altheim tiber die L 518 Richtung Walldiirn und Buchen
sowie Richtung Sindolsheim angebunden. Weiterhin liegt Altheim am Autobahnzubrin-
ger zur A 81, der iber die L 579 Richtung Gerichtstetten in ca. 10 Minuten zu erreichen
ist.

Das Baugebiet Giitleinsacker lll liegt in relativ ruhiger Hanglage im Norden von Altheim.
Der Ortsmittelpunkt mit Dorfplatz ist auf direktem Wege Uber die Nelkenstrafe und die
StraRe Am Lindenberg sehr schnell erreichbar. Derzeit endet die Nelkenstrale mit einer
Wendeanlage im slidlichen Bereich des kiinftigen Baugebietes Gutleinsacker lll. Durch
die ErschlieBung des neuen Baugebiets Glitleinsacker Il wird eine sinnvolle Ringer-
schlieBung geschaffen, die die Nelkenstral’e mit der BegonienstralBe, die im nérdlichen
Bereich des kiinftigen Baugebietes Giitleinsacker lll liegt, verbinden soll.

4.1.3 Einwohner

Die Zahl der Einwohner in Walldiirn mit Ortsteilen betragt derzeit ca. 12.600. Der Anteil
des Ortsteils Altheim betragt ca. 1.320 Einwohner.

Nach den aktuellen Zahlen und Prognosen des Statistischen Landesamtes ist in den
nachsten Jahren bei den zu erwartenden Einwohnerzahlen abzuleiten, dass die Bevol-
kerungsentwicklung im Bereich der Stadt Walldiirn iber einen Zeitraum von ca. 10 Jah-
ren stagniert.

Die Belegungsdichte der Einwohner pro Wohneinheit (EW / WE) liegt in Walldirn bei
ca. 2,2 nach aktuellem Stand.

4.1.4 Grof3e

Die Gesamtgemarkungsflache der Stadt Walldiirn mit Ortsteilen betragt 10.588 ha, wo-
bei auf die Gemarkung Altheim 2.410 ha entfallen.
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5.0 Erlauterungen zu den wesentlichen Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften

5.1 Art der baulichen Nutzung

Aligemeines Wohngebiet -WA- (§ 4 Abs. 1 BauNVO):

Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO). Zu-
lassig sind Wohngebaude sowie Laden, Schank- und Speisewirtschaften, die der Ver-
sorgung des Gebietes dienen und nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 1
u. 2 BauNVO). Weiterhin werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) zugelassen. (§1 Abs. 5 BauN-
VO)

Ausnahmsweise zuléssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO. § 4 Abs. 3 Nr. 3,4 und 5 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

5.2 MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, Héhe baulicher Anlagen,
tiberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan wurde fiir das Allgemeine Wohngebiet die offene Bauweise gemaR
§ 22 BauNVO vorgesehen. Bei dieser offenen Bauweise sind allerdings nur Einzelh&u-
ser zulassig. Dies entspricht der Struktur der umliegenden Baugebiete Giitleinsacker |
und |l und passt sich an die vorliegenden Grundstiicksgréen im Gebiet an. Die bisher
auf Warteliste stehenden 14 Bauwilligen verfolgen allesamt die Absicht zur Errichtung
von Einzelhausern.

Bei der Festsetzung der Trauf- und Firsthohe als Hochstgrenze wurde auf die mégliche
kiinftige Bebauung gemaR Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung Riicksicht ge-
nommen. Die festgesetzte Hohe von max. 6,50 m bei der Trauthdhe und von max.
10,50 m bei der Firsthéhe hat sich in den umliegenden Baugebieten mit gleichen topo-
graphischen und strukturellen Gegebenheiten bewéhrt. Diese Héhenbegrenzung wurde
aber auch im Hinblick auf benachbarte bestehende Wohnbebauung gewéhlt, um einen
harmonisch einwandfreien Ubergang von den Baugebieten Giitleinsacker | und Il zu
gewahrleisten. Bei der Wahl der Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse als Héchst-
grenze spielen umliegende stédtebauliche Wirkungen eine wesentliche Rolle. Durch die
exponierte Lage des Baugebietes, das von weit her einsehbar ist wegen der Lage auf
dem Héhenrlicken, macht es nur Sinn eine maximal 2-geschossige Bauweise einzupla-
nen. Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der GeschoRflichenzahl
(GFZ) wurden die vorliegenden BauplatzgréRen beachtet, aber es wurde auch auf die
ublichen bewéhrten Malle der Neubaugebiete im Ortsteil Altheim in diese Planungs-
uberlegung einbezogen. Bei Festsetzung der GRZ wurde der Grad der Versiegelung
ebenfalls beachtet, da bei der kiinftig geplanten Bebauung eine hoch verdichtete mas-
sive Bauweise nicht erwartet und auch nicht gewiinscht wird. Zur méglichen Ausnut-
zung der Baufenster wurden diese mittels Baugrenzen ausreichend groR geplant, um
eine gewisse Variabilitat fir die Anordnung der Geb&ude zu erreichen. Dies dient nicht
nur gestalterischen Aspekten, sondern auch klimatechnischen Anforderungen. Den
Bauherrn sollen unter anderem Méglichkeiten zur Ausnutzung solarer Warmegewinne
durch Sonnenenergie entsprechend der Gebdudeanordnung erméglicht werden.
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5.3 Flachen fiir Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und (iberdachte Stellplatze werden nur innerhalb der lberbaubaren Grund-
stlicksflachen zugelassen. Allerdings diirfen Garagen oder Gebéaudeteile mit Garagen
sowie Uberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Fla-
chen, aber nur in den hierfir nach Ziffer 4.1 der schriftlichen Festsetzungen vorgesehe-
nen Flachen fur Garagen / Carports, errichtet werden.

Gebaude als Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO) sind aulRerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen nach § 23 Abs. 5 BauNVO und § 31 Abs. 1 BauGB nur als Aus-
nahme zuldssig. Damit besteht die Mdglichkeit der Steuerung fir die Gemeinde, um
nachteilige Auswirkungen auf das stadtebauliche Bild zu verhindern, aber auch Nach-
barrechte zu wahren.

5.4 Flachen fiir den Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des gesamten Plangebietes erfolgt iiber die Nelkenstralle
und die Begonienstralle, die an die Kornblumenstralle im Norden des Gebietes an-
schlieBt. Der Ortsmittelpunkt mit Dorfplatz ist auf direktem Wege lber den Nelkenstrafe
und die Stralle Am Lindenberg sehr schnell erreichbar. Derzeit endet die Nelkenstralte
mit einer Wendeanlage. Durch die ErschlieBung des neuen Baugebiets Gitleinsacker Il
wird ein sinnvolle RingerschlieBung geschaffen, die die Nelkenstralte iber die Begoni-
enstrafle mit der Kornblumenstraf3e verbinden soll.

Die Planung der Stralenrdume erfolgt unter Beriicksichtigung von verkehrstechnischen
und stadtebaulichen Gesichtspunkten nach den Richtlinien fiir die Anlage von Stadt-
straRen (RASt 06). Dabei ist geplant die BegonienstralBe als ErschlieBungsstral3e in ei-
ner Ausbaubreite von 5,50 m vermessenes Grundstiick und die Verlangerung der Nel-
kenstraRe Richtung Norden in einer Ausbaubreite von 6,00 m Breite vermessenes
Grundstiick vorzusehen. Anhand des Bebauungsplan-Lageplans (siehe Anlage 3.0)
|&sst sich erkennen, dass die Begonienstrafle im Osten kiinftig verlangert werden soll,
um weitere ErschlieBungsmdglichkeiten des gesamten Gebietes Gitleinsacker sicher-
zustellen. Hierzu liegt eine grobkonzeptionelle Entwicklungsplanung bereits seit Jahren
vor, die als Anlage zum Bebauungsplan Giitleinsacker | vom Gemeinderat beschlossen
wurde. Die kunftigen Bauflachen westlich der Begonienstrale werden mit zwei Stich-
strallen als Anliegerwege erschlossen. Beide Wege sollen eine 5,00 m vermessene
Grundstiicksbreite erhalten. Als Wendemdglichkeit sind im Durchmesser von 10,00 m
Wendeanlagen geplant. Insgesamt soll ein einseitiger Gehweg die Nelkenstrale mit der
Kornblumenstrafe im Norden des Gebietes fuBlaufig verbinden.

Der Landwirtschaftsweg, der derzeit an dem Wendehammer Nelkenstral3e angeschlos-
sen ist, soll auch weiterhin aufrechterhalten werden und wird mit einem entsprechenden
Ausbaustandart an die Nelkenstral’e angeschlossen.

5.5 Ver- und Entsorgung / Leitungsrechte

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes wird durch bereits vorhandene Anlagen und
Einrichtungen sichergestellt bzw. es werden die erforderlichen Erweiterungsmafinah-
men vorgesehen.

Im Bereich des Baugebietes erfolgt die Entwasserung liber eine Mischkanalisation, die
bereits in der Nelkenstrale und der Begonienstral’e im Bestand vorliegt. Die Abwéasser
werden Uber Anschlusskanédle dem bestehenden Leitungsnetz und von da aus zur Kiar-
anlage Altheim abgeleitet. Im Rahmen der Ausarbeitung der AKP-Planung der Stadt
Walldiirn wurde das Plangebiet bereits abwassertechnisch beriicksichtigt.

Die Energie- und Wasserversorgung kann durch Erweiterung des bestehenden ortli-
chen Leitungsnetzes sichergestellt werden. Das gesamte Gebiet wird mit Strom und
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Wasser im Anschluss an das Leitungssystem der Stadtwerke Walldiirn versorgt. Erfor-
derliche Fléachen und Standorte fiir eventuelle zusétzliche Versorgungseinrichtungen
wurden mit diesem Trager abgesprochen und im Bebauungsplan aufgenommen. Die
Stromversorgung erfolgt im Kabelnetz liber eine Trafostation (siche Bebauungsplan-
Lageplan).

Fur die Wasserversorgung werden zur Vermeidung von Verkeimungen Ringleitungen
angestrebt.

Auf Grund der topographischen und ortlichen Verhaltnisse sind die Ver- und Entsor-
gungsleitungen teilweise Uber Leitungsrechte auf den privaten Grundstiicksflachen zu
sichern. Weiterhin ist es erforderlich im nordlichen Teil des Baugebietes ein Leitungs-
recht im Bebauungsplan fir die Telekom Deutschiand GmbH einzutragen, da hier ent-
sprechende Leitungen vom geplanten Gehweg Richtung Spielplatz verlegt werden sol-
len (siehe Bebauungsplan-Lageplan).

5.6 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Fiar das Anpflanzen von Badumen im Verkehrsbereich wurden in den Einmiindungsbe-
reichen Kornblumenstrae/Begonienstrale und BegonienstraBe/Nelkenstralle ausrei-
chend grofRe Pflanzflachen eingeplant. Damit lasst sich eine gestalterische Einfahrtstor-
situation schaffen. Weiterhin dienen diese MalRnahmen der Durchgriinung des Gebie-
tes. Zur Bepflanzung gemaR der Festsetzung Pkt. 10.1 (siehe Anlage 3.1) werden nur
bodenstandige, heimische Laubgehdlze bzw. Obstbdume gemaR Pflanzenliste (Griin-
ordnungsplan) zugelassen. Die Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen soll nach 6kolo-
gischen Gesichtspunkten zur Griinvernetzung artenreich mit standortgerechten, heimi-
schen Pflanzen vorgenommen werden. Alle Freiflachen sind landschaftsgértnerisch an-
zulegen und zu unterhalten. Je Baugrundstiick ist ein hochstammiger Obstbaum oder
ein standortheimischer Laubbaum zu pflanzen. Um eine zeitnahe Bepflanzung zu erhal-
ten, ist spatestens innerhalb von 1 Jahr nach Fertigstellung des Bauvorhabens die
Pflanzung vorzunehmen.

5.7 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Im Bebauungsplan sind sogenannte Sichtwinkel in den Einmiindungsbereichen festge-
setzt worden. Diese wurden aus verkehrstechnischen und stidtebaulichen Gesichts-
punkten nach den Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraen (RASt 06) ermittelt. Die
festgesetzten Sichtwinkelflachen sind von jeglicher Sichtbeeintrachtigung in einer Héhe
ab 0,70 m von Fahrbahnoberkante freizuhalten. Dadurch wird der flieRende Verkehr un-
terstiitzt und die Verkehrssicherheit erhoht.

5.8 Dachlandschaft

Die Dachformen wurden so gewahlt, dass hier eine stadtebauliche Vertraglichkeit vor-
handen ist, aber auch dem Baustil des 21. Jahrhunderts entsprochen werden kann.
Hierbei spielt natiirlich auch die Dachlandschaft der umgebenden Wohnbebauung eine
Rolle. Aus diesem Grunde werden ausschlieRlich geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung von 25-38° festgesetzt. Als Dachformen sind Sattel-, Walm- und Pultdécher vor-
gesehen. Bei Garagen und Carports werden auch Flachdacher als begriinte Dacher
(extensiv oder intensiv) zugelassen. Hierbei spielen stadtebauliche, 6kologische und
technische Griinde eine wesentliche Rolle. In anderen &hnlich strukturierten Baugebie-
ten der Stadt Walldiirn 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 in
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den umliegenden Baugebieten, da diese sich fiir das Landschaftsbild und die stadte-
bauliche Gestaltung als sinnvoll erwiesen haben. Zur Dacheindeckung werden nur
kleinteilige rote, rotbraune bis dunkelbraune, 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
Dachern nicht ohne Erlaubnis dezentral beseitigt (versickert, eingeleitet) werden darf.

5.9 Gestaltung der Grundstiicks- und Stellplatzflachen

Die Vorgabe, dass die Grundstiicksflichen an den ErschlieBungsstralen und die Vor-
garten nicht als Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden diirfen, sondern dass diese
als Griinflachen oder landschaftsgéartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, wurde
im Bebauungsplan aufgenommen, um eine dem Wohngebiet entsprechendes Erschei-
nungsbild zu verleihen.

GroRe 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
Zufahrten miissen mit wasserdurchlassigen Materialien versehen werden. Zum anderen
sind die restlichen Freiflachen landschaftsgartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Garagen und (iberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstlicks-
flache zugelassen, um auf den restlichen Flachen der Baugrundstiicke eine einem sol-
chen Wohngebiet angepasste Durchgriinung zu erreichen. Nicht liberdachte Stellplatze
sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen aufRerhalb von Pflanz- und
Griinflichen zulassig. Allerdings sind hier auch die Festsetzungen zur Verwendung of-
fener Beldge zu beachten.

Stellplatze fir KFZ und Grundstickszufahrten sind mit einem wasserdurchlassigen Be-
lag auszufiihren, z.B. Rasenpflaster (Fugenbreite 2,00 cm), Rasengittersteine, Schotter-
rasen, Porensteine usw. Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen. Das Ableiten
von Oberflachenwasser auf 6ffentliche Verkehrsflachen ist unzuléssig.

5.10 Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Die Gemeinden kénnen nach § 74 | Nr. 5 LBO die Unzulassigkeit von Niederspan-
nungsfreileitungen in neuen Baugebieten vorschreiben. Sie kénnen mit einer derartigen
Satzungsregelung die Verkabelung der genannten Leitungen erreichen. Nach Auffas-
sung der Gemeinde fiihrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Beein-
trachtigung des stadtebaulichen und gestalterischen Erscheinungsbildes des Baugebie-
tes. Die Stadt Walldirn halt es angesichts der exponierten Hanglage, die weit einsehbar
ist, fir angemessen und auch vertretbar, die unterirdische Verkabelung bauplanungs-
rechtlich festzusetzen. Ausnahmen sind nur in gegenseitiger Abstimmung zwischen Lei-
tungstrager und der Stadt Walldiirn méglich.

Ausgenommen hiervon bleiben die Telekommunikationslinien, deren Zulassung und
Ausfiihrungsart bundesgesetzlich bereits verbindlich geregelt ist.

5.11 Altlasten

Im Raum der Stadt Walldiirn wurde bereits vor Jahren eine flachendeckende historische
Erhebung altlastverdachtiger Flachen durchgefiihrt. Dabei wurden im Bereich des ge-
planten Baugebietes Giitleinsacker lll bisher keine altlastverdachtigen Flachen und
Standorte festgestellt. Die unbebauten Grundstiicke im kiinftigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes werden schon seit Generationen landwirtschaftlich genutzt oder lie-
gen mittlerweile teilweise brach.
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6.0 Teilaufhebungen zu Bebauungsplinen

Im Rahmen dieser Bebauungsplananderung sind Teile der rechtskraftigen Bebauungs-
plane Gutleinsacker |, Gitleinsacker |l und Gutleinsécker, Lindenberg |, Briigel, Gehre
neu Uberplant worden. Die betroffenen Teilflichen wurden in denen als Anlagen zum
Bebauungsplan Gitleinacker 11l beigefiigten Teilaufhebungsplédnen dargestellt.

Die Aufhebungsflaichen umfassen beim Bebauungsplan Giitleinsacker | ca. 243 m?
beim Bebauungsplan Giitleinsacker Il ca. 253 m? und beim Bebauungsplan Giitlein-
sécker, Lindenberg |, Briigel, Gehre ca. 20.990 m2.

Das zeigt, dass bei den Bebauungsplénen Giitleinsacker |, Giitleinsacker Il relativ klei-
ne Flachen betroffen sind, allerdings wird fiir den gesamten Bebauungsplan Giit-
leinsacker Il im rechtskréftigen Bebauungsplan Gitleinsacker, Lindenberg |, Briigel,
Gehre die komplette Flache aufgehoben und neu festgesetzt. Allerdings werden durch
diese Teilaufhebungen keine Nachteile fiir die angrenzenden Grundstiickseigentiimer
erwartet. Es handelt sich nicht um eine Neuausweisung von Bauland, sondern um eine
sinnvolle Uberarbeitung der geplanten ErschlieBungsabsichten aus der {iberholten Pla-
nung des Bebauungsplanes Giitleinsacker, Lindenberg |, Briigel, Gehre.

7.0 Griinordnung / Umweltbelange
7.1 Allgemeines

Das Baugebiet stellt aufgrund der Versiegelung und gednderten Bodennutzung einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, der nach § 1 a BauGB auszugleichen ist. Die ent-
sprechenden fachplanerischen Nachweise sind auch in einem Anderungsverfahren zu
einem Bebauungsplan zu erarbeiten. Der Umweltbericht sowie die Griinordnungspla-
nung wurden durch das Ingenieurbiiro GaLaPlan Roland Wéppel aus Tauberbischofs-
heim erarbeitet. Mit der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde das Biiro
ANDRENA Andres & Busch GbR in Werbach-Gamburg beauftragt. Hierbei wird auf die
Begriindung zur Griinordnungsplanung verwiesen, in der fir die gemeindliche Abwa-
gung eine genaue Bilanzierung sowie Gegeniberstellung 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, Ver-
minderung, Ausgleich und zum Ersatz der negativen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft ermittelt und entsprechende Ma3nahmen aufgezeigt.

Fur die Bewertung der Schutzguter mit Gegenlberstellung von Bestand und geplantem
Zustand werden im Rahmen der Bebauungsplanung mit integrierter Griinordnung die
~-Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleit-
planung“ (Teil A: Bewertungsmodell) und die ,Bewertung der Biotoptypen Baden-
Warttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung*
angewendet. (Auftraggeber und Herausgeber: LfU Baden-Wirttemberg, Karlsruhe
2005).

Wenn Werte und Funktionen fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild betroffen sind, die {iber die (Biotop-)Werte aus den Tabellen nicht oder
nur unzureichend abgedeckt werden kénnen, ist eine allein darauf basierende Bilanzie-
rung nicht ausreichend. Die Bewertung ist dann verbal-argumentativ zu ergénzen. Im
vorliegenden Fall wird dies wegen der Auswirkungen der zukiinftigen Bebauung ledig-
lich hinsichtlich des Landschaftsbildes als erforderlich angesehen. Nachfolgend werden
der Bestand von 2014 und der geplante Zustand (mit der geplanten Bebauung) einan-
der gegenlibergestellt. Nach Ermittlung von Werten des Bestandes bzw. der Planwerte
aus der Multiplikation der Flachen mit den Werten aus den genannten Modellen ergibt
sich der Kompensationsbedarf nach Wertpunkten.
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Diese Berechnungs- und Bewertungsverfahren dienen der Sicherung der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes, der Nutzungsfahigkeit der Naturgiter und dem Erhalt von
Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft.

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) sind nach § 1 in der Bauleitplanung unter anderem die
Belange des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu beriicksichtigen. Er-
ganzende Vorschriften zum Umweltschutz enthélt der § 1 a BauGB, so auch zu Ver-
meidung und Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen von Landschaftsbild und Natur-

haushalt.

In den §§ 2 und 2a BauGB ist gesetzlich geregelt, dass bei der Aufstellung von Bauleit-
planen eine Umweltpriifung durchzufiuihren ist. Die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen sind in einem Umweltbericht zu beschreiben.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Die rechtlichen Grundlagen zur Erstellung von
Grinordnungsplanen ergeben sich aus § 11, die Eingriffsregelung beruht auf den §§ 13
bis 18 (Allgemeiner Schutz von Natur und Landschaft). Das Erfordernis einer arten-
schutzrechtlichen Priifung ergibt sich aus § 19.

Naturschutzgesetz von Baden-Wiirttemberg (NatSchG Ba-Wi): Grundsatze - zum
Schutz von Natur und Landschaft sind im § 2 enthalten, die Aufstellung von Griinord-
nungsplanen ist in § 12 geregelt. Beziiglich Eingriffen in Natur und Landschaft sowie
deren Ausgleich ist gema den §§ 14 — 18 bzw. nach dem BNatSchG zu verfahren.

Der Grunordnungsplan ist dem Bebauungsplan zugeordnet und entsprechend zu Gber-
nehmen oder einzuarbeiten. Nur mit der Ubernahme als Bestandteil des Bebauungs-
plans bzw. durch die Einarbeitung in diesen wird der Griinordnungsplan rechtsverbind-
lich. Diese Vorgaben wurden in dem geanderten Bebauungsplan umgesetzt. Pflanzbin-
dungsflachen und Standorte ergeben sich aus diesem. Alle erforderlichen Ausgleichs-
mafnahmen wurden in der Begriindung zur Griinordnungsplanung definiert und im Be-
bauungsplan festgesetzt. Die Festsetzungen binden an eine 6kologische Orientierung
des Baugebietes, um der Umwelt so wenig Schaden wie méglich zuzufiihren. Sollte der
vollkommene Ausgleich innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht erreicht werden
konnen, sind sogenannte Ersatzmalinahmen auf3erhalb des Gebietes nachzuweisen.

Die erforderlichen ErsatzmalRnahmen aulRerhalb des Bebauungsplangebietes mussen
in einem Offentlich-rechtlichen Vertrag, der zwischen dem Landratsamt Neckar-
Odenwald-Kreis und der Stadt Walldiirn geschlossen wird, gesichert werden. Ebenfalls
werden Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag die in Kapitel 5 der speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung (saP -Anlage 8-) enthaltenen Vermeidungs- und vorgezoge-
nen Ausgleichs- bzw. sogenannten CEF-MalRnahmen gesichert, um die zeit- und fach-
gerecht Ausfiihrung zu gewahrleisten.

7.2 Ersatzmaf3nahmen

Die nachfolgend aufgefiihrten ErsatzmalRnahmen sind neben den MalRnahmen inner-
halb des Geltungsbereichs zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft durchzufiihren. Die Flachen fiir die geplanten Ersatzmafnahmen befinden sich
auf der Gemarkung Altheim und sind in rAumlicher Nahe zum Plangebiet ,Glitleinsacker
III“ im Gewann Forntal verfligbar. Diese sollen fir den Ausgleich auferhalb des Gel-
tungsbereichs der Planungen genutzt werden. Geplant ist die Umwandlung landwirt-
schaftlich genutzter Flachen auf den Flurstiicken Nr. 18151, 18152 und 181563, Gemar-
kung Altheim. Die Flurstiicke werden derzeit intensiv als Acker genutzt.

Die Planung sieht folgende MaRnahmen vor:
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Lageplan Geltungsbereich / ErsatzmaRnahmen
Bild entnommen aus Google earth, ohne MaRRstab

ST N
‘ Mg

Baugebnet "Gitleinsacker il |- E

33.43 Magerwiese mittlerer Standorte / Entwicklung aus Acker = 15 Wertpunkte / m?

8.926 m?x 15 WP = 133.875 WP

35.12 Mesophytische Saumvegetation / Entwicklung aus Acker = 19 Wertpunkte / m?

3.768 m*x 19 WP = 71.592 WP

41.20 Feldhecke = 15 Wertpunkte / m?

1.880 m?*x 15 WP = 28.200 WP

58.20 Sukzessionswald aus Laub- u. Nadelbdumen = 19 Wertpunkte / m?

12.258 m2 x 19 WP = 232.902 WP
Wertpunkte gesamt = 466.569

Die Flachen mit der GesamtgroRe von 26.831m?2
erhalten dadurch mittelfristig eine Aufwertung um
359.259 Wertpunkte. Beziiglich des Schutzgutes
Flora und Fauna ergibt sich damit der erforderli-
che Ausgleich. Vom ermittelten Defizit von
359.363 WP verbleiben lediglich 104 WP. Dafiir
werden auf dem Flurstiick Nr. 181851 drei zu-
satzliche Einzelbdume im Saum entlang des
Weges Nr. 18157 gepflanzt. In diesem Zusam-
menhang wird auf die Ausfiihrungen in Anlage 7
-Erlauterungsbericht- zur Griinordnungsplanung
verwiesen. Darin wurde die ausfiihrliche Darstel-
lung der Untersuchung beschrieben und bewer-
tet. Das Ingenieurbliro GalLaPlan Roland Wéppel
aus Tauberbischofsheim kommt zu dem Ergeb-
nis, dass der erforderliche naturschutzrechtliche
Ausgleich mit diesen MalRhahmen komplett ab-
gedeckt werden kann.
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8.0 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 2,095 ha. Die Brut-
toflache des gesamten Baugebietes unterteilt sich wie folgt:

Nettoflachen:

1. WA Gebiet (private Grundstiicksflachen) 1,823 ha

2. Verkehrsflachen allg. 0,261 ha

2.1 StraRenverkehrsflachen ~0,164 ha
2.2 Anliegerwege ~0,063 ha
2.3 Gehwege ~0,034 ha

3. Flachen fiir Versorgungsanlagen 0,003 ha
3.1 Versorgungsanlagen ~0,003 ha

4. Griinflachen allgemein 0,008 ha
4.1 Offentliche Griinflichen als Verkehrsbegleitgriin  ~0,008 ha

GESAMTFLACHEN (Brutto) 2,095 ha

9.0 Kostenschatzung

Straflen und Wegebau €

Straflenbeleuchtung €

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

Laut ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Walldiirn vom 12.12.2005 tragen die An-
lieger 95 % der beitragsfahigen Erschliefungskosten. Auf die Stadt Walldiirn entfallen
die restlichen 5 % der Kosten.

10.0 Beriicksichtigung der Eingriffsregelung gemaR § 1a Baugesetz-
buch (BauGB) in der bauleitplanerischen Abwagung

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes sowie der Klimaschutz nach § 1a Abs. 5 BauGB in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Die Umweltbelange wurden zum
einen durch die spezielle artenschutzrechtliche Priifung sowie durch die Umweltpriifung
mit Umweltbericht gepriift. Weiterhin wurde eine sogenannte Eingriffs- Ausgleichsbilan-
zierung erstellt, die zum einen das Eingriffspotential rechnerisch darstellt und zum wei-
teren aufzeigt wie der Ausgleich mathematisch und 6kologisch erreicht werden kann.
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An dieser Stelle wird auch auf die Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan verwie-
sen. Diese Gutachten wurden durch das Ingenieurbiiro GaLaPlan Roland Wéppel aus
Tauberbischofsheim erstellt. Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung hat das Biiro
Andrena Landschaftsokologie & Naturschutz aus Werbach erarbeitet. Im Rahmen der
Grinordnungsplanung wurde der erforderliche Kompensationsbedarf ermittelt. Hierbei
wurde festgestellt, dass ein Defizit entsteht, das auszugleichen ist. Die erforderlichen
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen wurden ermittelt und in den entsprechenden Pla-
nungen beriicksichtigt. Der fiir die Ausgleichsmafinahmen erforderliche Aufwand ist mit
den weiteren Anforderungen des § 1 Abs. 6 BauGB abzuwégen.

Zusammenfassend kommt man anhand gutachterlicher Uberpriifungen, aber auch und
vor allem durch die erforderliche Abwagung gemaR BauGB zu dem Ergebnis, dass die
Bebauungsplanung Gutleinsacker Ill durchfiihrbar ist und dabei eine vollstandige Ver-
meidung der Beeintrdchtigungen von Schutzgiitern im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht erreicht werden kann. Die Verminderung von Beeintrachtigungen wur-
de bei der Planung so weit wie mdglich berticksichtigt. Trotz dieser Manahmen ver-
bleiben weitere Eingriffsdefizite, wie bereits in dieser Begriindung beschrieben, die aus-
geglichen werden missen. Innerhalb des Baugebietes kann nur ein geringer Teil des
erforderlichen Ausgleiches erbracht werden.

Die Stadt Walldiirn als Verursacherin des Eingriffs als Folge der verbindlichen Bauleit-
planung, in diesem Fall wegen der Bebauungsplanung, stelit hierzu die erforderlichen
externen Ausgleichsflachen zur Verfiigung. Damit wird das verbleibende Defizit laut
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung ausgeglichen. Hierzu muss von der Stadt Walldiirn ein
offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt Walldiirn und dem Landratsamt
Neckar-Odenwald-Kreis geschlossen werden, der die Umsetzung der ermittelten Er-
satzmafnahmen zur Anderung des Bebauungsplans garantiert.

11.0 Klimaschutzklausel gemaR § 1a Abs. 5 BauGB

Klimaschutz und Klimawandel sind eines der zentralen Umweltthemen unserer Zeit.
Kohlendioxidanstieg, Zunahme von Schlechtwetterereignissen mit teilweise verheeren-
den Folgen, Abnahme sommerlicher Niederschlagsmengen, Anstieg der Jahresmittel-
temperatur usw. sind unter anderem Anzeichen flir den Klimawandel.

Zum 30. Juli 2011 ist das ,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden® in Kraft getreten. Damit wurde u. a. § 1a BauGB
mit einem neuen Abs. 5 um die sogenannte ,Klimaschutzklausel“ erweitert. Die BauGB-
Klimaschutznovelle 2011 ist im jetzt anstehenden Bebauungspianverfahren zu beach-
ten. Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB
ausdricklich Eingang in die stéddtebaulichen Planungsleitsatze gefunden.

Klimaschutz und Klimaanpassung erhalten dadurch in der Stadtentwicklung eine grofie-
re Bedeutung und mehr Gewicht, ohne allerdings Vorrang vor anderen Belangen zu be-
kommen. Im Bereich des vorbeugenden Klimaschutzes bestehen bei dieser Bebau-
ungsplanénderung leider nur begrenzte Méglichkeiten der Umsetzung. Es handelt sich
um ein relativ kleines Wohngebiet. In der Planung wurden ékologische MalRnahmen
vorgesehen wie z. B. die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen bei Zufahrten
und Hofbefestigungen, anfallende Dach- und Oberflaichenwiasser sollen soweit wie
moglich der flachenhaften Versickerung zugefiihrt werden, die Gestaltung von Freifla-
chen ist nach rein 6kologischen Gesichtspunkten durchzufiihren, Dachbegriinungen bei
Flachdachern ist eine einzuhaltende Festsetzung im Bebauungsplan. Im gesamten
Baugebiet gilt, dass Niederschlagswasser von nicht beschichteten oder in dhnlicher
Weise behandelten Kupfer, Zink und Blei gedeckten Dachern nicht ohne Erlaubnis de-
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zentral beseitigt (versickert, eingeleitet) werden darf, damit werden die Klaranlagen we-
niger belastet und dies bedeutet auch Klimaschutz.

Auch solche Festsetzungen sollen dem vorbeugenden Klimaschutz dienen. Flachen fir
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung werden in dieser Bebauungsplandnderung nicht festgesetzt, da
sich hierzu keine Mdglichkeiten ergeben.

Diese Bebauungsplananderung bezieht sich hauptséchlich auf die Ausweisung einer
Wohnbauflache mit ca. 2 ha. Weder von 6ffentlicher noch von privater Seite sind solche
Einrichtungen im Geltungsbereich derzeit geplant.

Aufgestellt:
Walldiirn, den 27.09.2016

Planfertiger:

WSiadf
alidirn

Burgstr. 3
74731 Walldiirn

Fiir die Stadt Walldiirn: )
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G ﬁ\] ther
-Burgermeister-
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Die gesetzlichen Vorschriften (iber das Plandnderungsverfahren wurden eingehal-
ten.

Walldiirn, dend$5.11.2016
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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung von Inhalt und Zielen der Bauleitplanung

Die Stadt Walldiirn hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Giitleinsacker I* im
Ortsteil Altheim beschlossen. Vorgesehen ist eine ErschlieBung von Teilen der be-
reits seit Jahrzehnten als geplante Wohnbauflichen ausgewiesenen Grundstiicke
unter aktuellen rechtlichen Bedingungen, um die hohe Nachfrage Bauwilliger erful-
len und deren Abwanderung zu verhindern. Das Bauverwaltungsamt der Stadt hat
Planung und Durchfilihrung des bauplanungsrechtlichen Verfahrens iibernommen.
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mit 20.992 m2 Teile der
Flurstiicke Nr. 7870, 7870/20 bis 7870/23, 7901, 7902, 7903, 7905, 16128, 16155
und 16158 sowie einen Teil der als Weg ausgewiesenen Nr. 325/2. Die GRZ soll auf
0,4 festgesetzt und die Hohe der Gebdaude auf maximal 10,50 m beschrankt werden.
Die Uberbaubare private Fliche betrdagt 7.280 m?, die Zufahrten und Nebenfldachen
kommen hinzu. Die 6ffentlichen Verkehrsflichen umfassen 2.610 m2.

Die Flichen im Geltungsbereich werden seit vielen Jahren nicht mehr als Ackerland
genutzt und haben sich zum gréRten Teil zu einem artenreichen extensiven Griin-
land entwickelt.

1.2 In Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegte Ziele hinsicht-
lich der Umwelt und deren Beriicksichtigung

Als Grundlage fiir diesen Umweltbericht wurde eine Umweltprifung gemaR § 2 Abs.
4 BauGB durchgefiihrt und darauf basierend erfolgte eine Griinordnungsplanung mit
Ermittlung der Eingriffe und Regelung des Ausgleichs nach §§ 13 - 19 des Bun-
desnaturschutzgesetzes bzw. § 18 Abs.3 des Naturschutzgesetzes von Baden-
Wiirttemberg. Demnach wurden durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
wartende Beeintrachtigungen der Schutzgiiter sowie deren Erheblichkeit ermittelt.
Mit der Grinordnungsplanung als Bestandteil der Bauleitplanung werden MaRnah-
men zum Ausgleich aufgezeigt und festgesetzt. Dabei waren auch die Ergebnisse
des Fachbeitrags zur Artenschutzrechtlichen Priifung nach § 44 BNatSchG, erstellt
durch ANDRENA GbR, Werbach, zu beriicksichtigen.

Im Flichennutzungsplan ist der vorgesehene Geltungsbereich bereits als Geplante
Wohnbauflache ausgewiesen.

1.3 Scoping und vorgezogene Behordenbeteiligung

Bei der Umweltpriifung wurden die angrenzenden Nutzungen um den Geltungsbe-
reich in die Untersuchungen beziiglich Natur und Umwelt einbezogen. Der Untersu-
chungsrahmen dafiir wurde mit dem Umweltamt des Landratsamtes vorab miindlich
besprochen. Von Seiten des Naturschutzes wurde an das Erfordernis, die saP durch-
zufithren und in die Planunterlagen einzuarbeiten, erinnert. Das Landschaftsbild ist
in der betroffenen Ortsrandlage im Hangbereich besonders zu beachten. Auf die
Notwendigkeit, die planexternen Ausgleichsmafnahmen ausreichend rechtlich zu
sichern und dass die KompensationsmaBnahmen zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses konkret nach Inhalt, Realisierungsort und zeitlicher Abwicklung benannt
sein miissen, wurde hingewiesen.
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Ein Scoping in gréRerem Umfang wurde nicht durchgefiihrt.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen bei Durchfiihrung der Planung

2.1 Schutzgiiter

In diesem Abschnitt werden der Zustand der Schutzgiiter und die Bedingungen fiir
Menschen im betroffenen Raum sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der ge-
planten Bebauung auf diese dargelegt. Im Voraus wird darauf hingewiesen, dass
keine zu schiitzenden Objekte oder Schutzgebiete von der Planung betroffen sind.
Im Sudosten reicht ein amtlich kartierter Biotop (Hecke) in den Geltungsbereich.

2.1.1 Schutzgut Boden

Beschreibung: Das Bauland gehért zu den vom Muschelkalk geprigten
Gaulandschaften Baden-Wiirttembergs. Die Oberfliche wird hauptsichlich durch
den Unteren Muschelkalk, den Hauptmuschelkalk und die LoRlehmdecken in den
Muldenbereichen gepréigt. Abschnittsweise finden sich noch Reste der Uberdeckung
mit Lettenkeuper.

Die Gesteine des Muschelkalks treten im Untersuchungsraum nicht zu Tage, an den
schwach geneigten Hingen haben sich damit wie auf den Terrassen und Hochfli-
chen oberhalb der Uberschwemmungsbereiche meist Braunerden und Para-
Braunerden entwickelt, jedoch mit geringer Oberbodenstirke. Stirker geneigte Hian-
ge und Kuppenlagen, auf denen wihrend der ackerbaulichen Nutzung verstirkte
Erosion mit Bodenabtrag stattfand, weisen hiufig Rendzinen auf. Das trifft auch auf
das Gewann mit der Flur Gitleinsacker weitgehend zu.

Vorbelastungen sind durch den friiher betriebenen Ackerbau in Form von Erosion
und damit diinner Bodenschicht vorhanden.

Die Bewertung des Bodens erfolgt gemaR der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (Herausgeber: LUBW Landesanstalt fiir
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg, Karlsruhe, Dez. 2012)
funktionsbezogen. Zu beriicksichtigen sind dabei die Funktionen

- natiirliche Bodenfruchtbarkeit

- Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

- Filter und Puffer fiir Schadstoffe

- Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation

Auswirkungen: Vor allem Bau bedingt sind weitere erhebliche negative Auswirkun-
gen durch Bodenabtrag und Versiegelung zu erwarten. Im Geltungsbereich wird eine
Bodenversiegelung bis circa 52 % der Flache durch ErschlieRung und Uberbauung
ermoglicht. Anfallendes Wasser kann somit nur in verringertem MaR im Boden versi-
ckern. Teilweise werden durch Gelindemodellierungen auch Umlagerung und Bo-
denabtrag erfolgen. Die bisher noch mégliche Bewirtschaftung und Nutzung als
Ackerland werden nicht mehr moglich sein, die natirliche Bodenentwicklung ist auf
dem gréRten Teil der Fldche ebenfalls nicht mehr méglich.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf den Boden im Planungsraum ist von Bedeu-
tung, da es sich - abgesehen vom oberen Horizont ~ um natiirlich gewachsenen Bo-
den handelt.
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Die nachfolgenden Belastungen durch die Nutzungen sind dagegen vergleichsweise
gering.

AuBerhalb des Geltungsbereichs sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut zu er-
warten. Auch das Befahren angrenzender Flachen ist nicht notwendig, weil der Gel-
tungsbereich liber vorhandene Wege und geplante Zufahrten ausreichend erschlos-
sen ist.

Ergebnis: Auch unter der MaRgabe, dass bei der Bauausfiihrung Verdichtungen
vermieden oder wieder beseitigt werden (siehe unter MaBnahmen zur Vermeidung
und Verminderung von Beeintrachtigungen), sind erhebliche Beeintrdchtigungen
hinsichtlich der zu schiitzenden Bodenfunktionen zu erwarten. Abwertungen sind
bei drei zu schiitzenden Funktionen in bedeutendem Umfang wegen der Versiege-
lung durch Uberbauung erforderlich.

Klassifizierung der Funktionserfiillung:

Funktionserfiillung Klasse Klasse Klasse
Bestand nach Versiegelung* | privates Griin

natiirliche Bodenfruchtbarkeit 2 0 2

Ausgleichskérper im Wasserkreislauf 1 0 1

Filter und Puffer fiir Schadstoffe 2 0 2

Standort fir die natiirliche Vegetation 3 0 1

Die verminderte Erfillung hinsichtlich der drei Funktionen natiirliche Bodenfrucht-
barkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und Filter und Puffer fiir Schadstoffe
fuhrt zu einem Defizit von 18.301 BWE (Bodenwerteinheiten).

Das Defizit ist insgesamt so hoch, dass auch unter der Voraussetzung, dass die
MaRnahmen zur Verminderung von Beeintrachtigungen im Geltungsbereich durch-
geflihrt werden, nicht von einer Kompensierung abgesehen werden kann.

Der Ausgleich ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht méglich.

2.1.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Im Geltungsbereich und direkt angrenzend sind weder Stillgewésser
noch stindig Wasser fiihrende FlieRgewdsser vorhanden. Die Quellbdche der Kirnau
sind vom Geltungsbereich etwa 300 m entfernt. Der Briigelgraben, als nachster
tempordr Wasser fiihrender Graben von Bedeutung, verlduft etwa 500 m siidostlich
des geplanten Baugebietes.

Grundwasser steht auf Grund der Topografie und der geologischen Verhdltnisse im
Geltungsbereich nicht an.

Vorbelastungen des Wassers sind im Plangebiet nicht bekannt und auf Grund der
extensiven Nutzung wahrscheinlich auch nicht vorhanden.

Auswirkungen: Im Geltungsbereich und dariiber hinaus wird sich die Versiegelung
durch eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate auf den Wasserhaushalt
auswirken. Die Versickerung wird in iiberbauten Flichen ganz unterbunden und
Niederschlagswasser wird das Kanalsystem beschleunigt abgeleitet.

AuBerhalb des Geltungsbereichs wird das Wasserregime im Einzugsbereich der Kirn-
au durch die Ableitung des Wassers von den versiegelten Flichen verdndert. Die
Auswirkungen auf die Wasserstinde der Kirnau werden zwar gering ausfallen, sie
haben aber eine gewisse Bedeutung fiir das Gesamtsystem bzw. den Naturhaushalt.
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Auch die Auswirkungen auf das Grundwasser durch die geringeren Versickerungsra-
ten auf Grund der Versiegelung sind insgesamt gering.

Ergebnis: Die Einordnung des anstehenden Keupers und Muschelkalkes unter den
Lehmiberdeckungen erfolgt in Stufe C (mittel). 2,1 ha x 3,0 WE = 6,3 haWE

Versiegelte Flichen fallen in die Stufe E (sehr gering). [(2,1 - 1,1) ha x 3,0 WE] + [1,1
ha x 1,0 WE] = 4,1 haWE

Durch die Versiegelung ergibt sich ein Defizit von 6,3 - 4,1 haWE = 2,2 haWE).

2.1.3 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung: Das Bauland im Bereich von Altheim weist mittlere Jahrestemperatu-
ren um 8 °C und mittlere Jahresniederschlige zwischen 750 und 800 mm auf.

Die Hauptwindrichtung im Gebiet ist Stidwest bis West. In der Hiufigkeit folgt der
Ostwind.

Die Vorbelastungen der Luft sind im Gebiet als gering einzustufen.

Auswirkungen: Im Geltungsbereich wird die Vegetationsfliche verringert, jedoch
werden fast keine Gehélze beseitigt, die zur Sauerstoffproduktion beitragen. Durch
Versiegelung und Bebauung wird zunichst eine Verschlechterung der klimatischen
Verhdltnisse eintreten. Zur geringeren Sauerstoff- und Frischluftproduktion kom-
men eine Erwdrmung der Luft und ein reduzierter Frischluftabfluss durch die bauli-
chen Anlagen. Mittelfristig bis langfristig ist durch die geplanten Baumpflanzungen
und die Vegetation in den Garten der Ausgleich teilweise moglich.

AuRerhalb des Geltungsbereichs kénnen sich negative Wirkungen vor allem talwirts
auswirken in Form von verringerter Frischluftzufuhr und vermindertem Luftaus-
tausch.

Ergebnis: Nach dem Bewertungsrahmen des angewendeten Modells erfolgt die Ein-
stufung wiederum in 5 Einheiten von sehr gering (Stufe E) bis sehr hoch (Stufe A).
Die Wertermittlung erfolgt analog dem Schutzgut Wasser und fiihrt zu haWE.

Nach den Bewertungskriterien fiir das Schutzgut Klima und Luft erfolgt die Einord-
nung des Bestandes in Stufe B (hoch).

Fir den Bestand ergeben sich somit 8,4 haWE (2,1ha x 4,0 WE).

Der geplante Zustand wird mit verringerten positiven Leistungen fiir das Schutzgut
in Stufe D (gering) eingeordnet.

Fiir die Planung ergeben sich somit 4,2 haWE (2,1 ha x 2,0 WE).

Das Defizit beim Schutzgut Luft und Klima betrdgt demnach 4,2 haWE. Dabei wird
vorausgesetzt, dass keine erheblichen Emissionen von der Wohnbebauung ausge-
hen. Mittel- bis langfristig ist ein teilweiser Ausgleich innerhalb des Geltungsbe-
reichs und damit eine Reduzierung des Defizits um eine Stufe auf dann 2,1 ha WE
moglich.

2.1.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Im Geltungsbereich ist auf Grund der extensiven Nutzung mit arten-
reichem Griinland eine fiir Natur und Umwelt bedeutende Vegetation vorhanden. Bei
der Bestandsaufnahme wurde eine Vielzahl an Faltern (z. B. Schwalbenschwanz) und
Insekten gesichtet, als besonders bedeutende Tierart wurde die Zauneidechse regis-
triert und konnte auch fotografisch dokumentiert werden. Das Potenzial im Gel-
tungsbereich ist auf Grund der sehr extensiven Nutzungsart sehr hoch.
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Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurde auf die Tier- und Pflanzen-
welt ndher eingegangen. Die artenschutzrechtliche Priifung wurde im Sommer 2014
durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Begehung und Bewertung durch das Biiro Andrena
Andres & Busch GbR aus Werbach sind dieser Umweltprifung als Anhang beigefigt.
Hinsichtlich des Anhang IV zur FFH-Richtlinie ist festzustellen, dass Lebensraum fiir
mehrere der darin genannten Arten im Untersuchungsraum vorhanden ist. Das Vor-
kommen von gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Pflanzenarten kann jedoch mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Relevant hinsichtlich der ndher zu prifenden Tierarten sind Fledermduse,
Schlingnatter und Zauneidechse; bei den Vogeln die Feldlerche und Wiesenschaf-
stelze. Im Rahmen der Begehungen konnten die Feldlerche auch als Brutvdgel im
Untersuchungsgebiet (Geltungsbereich) nachgewiesen werden.

Vorbelastungen im Untersuchungsraum sind auf Grund der extensiven Nutzung ins—
gesamt gering.

Auswirkungen: Innerhalb des Geltungsbereichs werden fast auf der ganzen Fliche
im Sinne des Naturschutzes bedeutende Vegetationsstrukturen beseitigt oder fiir die
Flora nachteilig verandert. Die Diversitdt an Pflanzen wird als Folge der Planung ver-
ringert oder nachhaltig verdndert und durch Bepflanzungen in Garten nur zu einem
Teil ausgeglichen.

Die Uberbauung der offenen Flichen wird eine Verschiebung im Artenspektrum bei
den Tieren im Geltungsbereich bewirken. Negativ betroffen werden davon die Of-
fenlandarten und dabei insbesondere die Feldlerche als Bewohnerin der angrenzen-
den Flachen sein. Auch die Lebensraume von Fledermdusen und Reptilien (Eidechse)
werden durch die Bebauung beeintrdachtigt. Inwiefern besonders geschiitzte Arten
durch das Vorhaben gefdhrdet sind, wurde im Rahmen der saP untersucht.
AuBerhalb des Geltungsbereichs sind keine direkten Eingriffe als Folge der Planung
erforderlich. Die Uberbauung der offenen Flichen und die fur manche Arten als Hin-
dernisse wirkenden Bauteile kénnen aber auch eine Verschiebung im Artenspektrum
bei den Tieren im Umfeld des Geltungsbereichs bewirken. Als Folge der Wohnbe-
bauung werden auch im Umfeld Haustiere wie Hunde und Katzen aktiv sein, was
sich auf die Wildtiere negativ auswirken kann. Die Auswirkungen auf die Fauna wer-
den fur die angrenzenden Wiesenflachen und die Hecke entlang des Weges somit als
mittel eingestuft.

Ergebnis und Schlussfolgerungen aus der saP:

Die Bewertung des Bestands und des geplanten Zustands im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ergibt nach dem fiir Baden-Wirttemberg anzuwendenden Bewer-
tungsschliissel ein Defizit von 359.363 wertpunkten.

fur Auf Grund der Verbreitung und der Art der bestehenden Flachen ist das Vor-
kommen von insgesamt 17 Fledermausarten im untersuchten Raum moglich, jedoch
nicht fiir alle diese Arten wahrscheinlich. Eine erhebliche Betroffenheit dieser Tier-
gruppe durch das Planvorhaben kann ausgeschlossen werden, weil es sich bei den
Flichen im Geltungsbereich nicht um besonders bedeutsame Habitate handelt und
dhnliche Habitate dstlich des Gebietes verbleiben.

Laut saP kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass bei
keiner Fledermausart gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRen wird.

Das Vorkommen der Zauneidechse wurde im Geltungsbereich nachgewiesen. Im Un-
tersuchungsgebiet befinden sich geeignete Strukturen, sodass eine Betroffenheit
dieser Art durch die Uberbauung nicht ausgeschlossen werden kann.
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Die Schlingnatter wurde nicht nachgewiesen, auf Grund der vorhandenen Strukturen
kann ihr Vorkommen jedoch nicht ausgeschlossen werden bzw. sprechen diese
Strukturen dafiir, dass die bundesweit gefihrdete Art hier vorkommt.

Eine erhebliche Betroffenheit dieser Tiergruppe durch das Planvorhaben kann nicht
ausgeschlossen werden. Fiir die Reptilien werden in der saP VermeidungsmaRnah-
men und vorgezogene AusgleichsmaRnahmen dargelegt.

Bei den nachgewiesenen und potenziell vorkommenden Arten wird mit dem Vorha-
ben nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. BNatSchG verstoRen. Eine Ausnahme
stellt jedoch die Feldlerche dar. Bei den Begehungen vor Ort wurde beobachtet, dass
ein bis zwei Paare in dem vom Vorhaben betroffenen Griinland briiten. Eine erhebli-
che Betroffenheit der Art kann daher nicht ausgeschlossen werden.
VermeidungsmaBnahmen sind nicht moglich, im Rahmen der saP werden jedoch
vorgezogene MaRinahmen als méglich erachtet und entsprechend vorgeschlagen.
Fazit: Das gutachterliche Fazit der artenschutzrechtlichen Priifung zum Abschluss
des Kapitels ,Umweltprifung und Bilanzierung” lautet:

»~Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind von den geplanten Eingriffen
nicht betroffen.”

»,Fur keine Tierart des Anhangs IV der FFH-Richtlinie werden Verbotstatbestinde des
§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt.“

.Flr keine europdische Vogelart werden die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt.”

.Eine Ausnahmepriifung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Dieses Fazit gilt nur unter der Voraussetzung, dass die im Fachbeitrag zur Arten-
schutzrechtlichen Priifung genannten MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminde-
rung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen erfolgen!

2.1.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung: Fir die Menschen ist die Umgebung ihres Wohnumfeldes fiir die Ta-
ges- und Kurzzeiterholung (Spaziergdnge) von Bedeutung. Durch die teils intensive
landwirtschaftliche Nutzung sind im Norden von Altheim diesbeziiglich geringe Vor-
belastungen vorhanden.

Die Menschen erfahren durch die Belastungen der weiteren Schutzgiiter einerseits
geringe Beeintrachtigungen, andererseits kénnen sie vom Vorhaben profitieren. Die
Intensitédt der Vorbelastungen ist fur die Menschen als gering einzustufen.
Auswirkungen: Fur das ,Schutzgut Mensch” bedeutet die Bebauung des Siedlungs-
randes eine Verminderung der freien Landschaft im wohnungsnahen Bereich, ver-
bunden mit dem Wegfall vertrauter Sichtachsen. Voraussichtlich entstehen durch
den Bau und Betrieb des neuen Wohngebietes zusétzliche Lirmemissionen und eine
Zunahme des Verkehrs. In reinen Wohngebieten fallen diese jedoch gering aus.

In geringem MaRe ergibt sich ein verminderter Luftaustausch.

Eine direkte Betroffenheit von Menschen durch Beanspruchung von Wohnraum oder
Versorgungsgrundlagen liegt beim Vorhaben nicht vor. Eine angemessene Entschi-
digung fiir den Wegfall der landwirtschaftlichen Produktionsflichen wird vorausge-
setzt

Ergebnis: Auf Grund der Planung reiner Wohnbebauung ist die Erheblichkeit der
Auswirkungen auf den Menschen insgesamt als gering, durch den Wegfall naturna-
her Flachen im Wohnbereich ist sie fiir die Anlieger jedoch als mittel einzustufen.
Zusdtzliche AusgleichsmaRnahmen sind jedoch nicht erforderlich.
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2.1.6 Schutzgut Landschaft und Erholung

Beschreibung: Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gutleinsacker
llI“ befindet sich in exponierter Hang- bis Kuppenlage und ist von Westen und Siid-
westen aus groRerer Distanz gut einsehbar. Vom Talraum und vom Ortsbereich Alt-
heims sind die Fldchen jedoch nicht sichtbar, da sie durch die Bebauung im unteren
und mittleren Hangbereich verdeckt werden. Durch die bereits weit hangaufwarts
reichende Wohnbebauung im Gebiet Gitleinsacker Il und die nach Norden fehlende
Eingriinung liegt bereits eine Beeintriachtigung des Landschaftsbildes vor.

Tourismus spielt im Raum Altheim keine bedeutende Rolle. Beziiglich Freizeit und
Erholung haben die Flichen des Geltungsbereichs eine Bedeutung fiir die Anwohner,
weil von dort keine Stérungen wie z. B. durch landwirtschaftliche Nutzung oder Ver-
kehr ausgehen und die Griinflichen auch als Spielflichen geeignet sind. Die Flichen
werden auch fiir fuBlaufige Verbindungen als Abkiirzungen von und zum Dorfbe-
reich genutzt.

Auswirkungen: Im Geltungsbereich wird durch die Uberbauung mit Gebiduden in
einer aus Westen bis Siidwesten teilweise gut einsehbaren Lage eine deutliche Ver-
anderung des Landschaftsbildes herbeigefiihrt. Durch die nérdlich, westlich und
siidlich bereits vorhandene Bebauung sowie die Heckenstruktur im Osten ist das
Baugebiet jedoch in weiten Teilen eingebunden; die Einsehbarkeit ergibt sich vor
allem durch die Lage im oberen Hangbereich. Vielfalt, Eigenart und Schonheit der
Landschaft werden lediglich im lokalen Bereich vermindert. Das Landschaftsbild ist
somit gering bis mittel stark betroffen, der Erholungswert durch Inanspruchnahme
und Verringerung der freien Landschaft ist ebenfalls nur gering betroffen.

AuBerhalb des Geltungsbereichs wirken die Veranderungen ebenfalls auf Landschaft
und Erholung ein. Die Gebdude werden auf Grund der Hanglage vor allem von den
westlich und sudlich liegenden Hangen aus gut einsehbar sein. Zumindest bis zum
wirksam Werden der Bepflanzungen und einer gewissen Gewdhnung kann die ge-
plante Bebauung im Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien Landschaft stérend
auf die Umgebung einwirken

Ergebnis: Nach dem Bewertungsrahmen des angewendeten Modells gelten als
Hauptkriterien Vielfalt und Eigenart, wobei hinsichtlich der Eigenart auch die Historie
betrachtet werden soll. Nach Beurteilung des Bestandes und der vorliegenden
Kenntnisse ist der {iberplante Bereich historisch ohne erhebliche Bedeutung und mit
der Ansiedlung der umliegenden Wohnbebauung sind bereits negative Einfliisse mit
Beeintrdachtigungen fiir die freie Landschaft im Norden von Altheim verbunden.

Der Bestand des Planungsraums wird somit bei Reduzierung der Betrachtung auf
den Geltungsbereich in die Wertstufe C bis D eingeordnet, je mehr das Umfeld be-
trachtet wird, geht die Bewertung von D (geringe Bedeutung) zur Stufe C (allgemeine
Bedeutung).

Die Wertermittlung zur Bilanzierung erfolgt Gber Hektar-Wert-Einheiten (haWE) ge-
maR den ermittelten Wertstufen. Das heiRt, dass die Flache je nach Einstufung mit
dem Faktor von 1 bis 5 multipliziert wird, also bei Einstufung in E: Fldche (ha) x 1,0,
bei Einstufung in A: Flache (ha) x 5,0.

Fir den Bestand ergeben sich im vorliegenden Fall somit 5,25 haWE (2,1 ha x 2,5
WE).

Der geplante Zustand wird einer liberformten Flache mit reiner Wohnbebauung ent-
sprechen, die Struktur- und Artenvielfalt wird erhalten, wobei sich eine Verdnderung
des Artengefiiges ergibt. Bedeutende Sichtachsen werden nicht verstellt. Land-
schaftstypische Elemente werden im Geltungsbereich nicht verringert. Eine stand-
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ortgerechte Eingriinung ist nicht geplant, der Anteil an vertikalen Griinstrukturen
wird aber voraussichtlich erh6ht. Damit ist eine Einbindung méglich, durch die
Hanglage jedoch nur eingeschrankt. Die Einstufung des geplanten Zustands erfolgt
gemaRe der Kriterienerfiillung des Bewertungsrahmens in die Wertstufe D.

Fiir die Planung ergeben sich nach dem angewendeten Schliissel somit 4,2 WE (2,1
ha x 2,0 WE)

Beim Schutzgut Landschaftsbild und Erholung ergibt sich demnach ein Defizit von
1,05 haWE.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung: Das Vorkommen schutzwiirdiger Kulturgiiter im Geltungsbereich ist
nicht bekannt. Nach bisherigen Kenntnissen ist auch mit Bodenfunden nicht zu
rechnen.

Sachgiiter von Bedeutung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vor-
handen.

Vorbelastungen fiir das Schutzgut sind somit nicht zu erkennen.

Auswirkungen: Fiir das Schutzgut sind keine Beeintrichtigungen zu erwarten.
Ergebnis: Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sach-
guter ist im vorliegenden Fall als sehr gering einzustufen.

2.2 Wechselwirkungen

Verdnderungen an einem der natiirlichen Elemente Boden, Wasser und Luft haben in
der Regel auch Auswirkungen auf die beiden anderen. Ebenso regelmiRig betroffen
von Wandlungen dieser drei Elemente ist die Pflanzenwelt. Die Tierwelt ist einerseits
von Verdnderungen an den drei Grundelementen selbst betroffen, weiterhin reagiert
sie in besonderem MaB auf die daraus resultierenden Verinderungen im Pflanzen-
bestand.

Der Mensch reagiert auf diese Verdnderungen wiederum sehr subjektiv und unter-
schiedlich in seiner Wertung. Eng mit der Wirkung auf den Menschen sind die ein-
tretende Verdnderung des Landschaftsbildes und damit der Erholungswert des Ge-
bietes verbunden.

Kultur- und Sachgiiter sind zwar in der Hauptsache durch direkte Verinderungen
und Zerstérungen betroffen, kénnen aber in Wirkung und Wert auch durch Beein-
trdchtigungen von natirlichen Grundlagen (Boden, Wasser, Luft, Flora) beeinflusst
sein,

Die Betrachtungen der vorhandenen Schutzgiiter im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans und den angrenzenden Flichen zeigen, dass besonders zu beachtende
Wechselbeziehungen bestehen. So werden die Lebensrdume der Zauneidechsen,
welche sowohl im Innenbereich wie im AuRenbereich geeignete Strukturen vorfindet,
durch die Bebauung beeinflusst. Durch die Bebauung wie auch durch Ausgleichs-
maRnahmen fiir das Landschaftsbild und Flora / Fauna im Allgemeinen kénnen die
Bedingungen fiir die Feldlerche verschlechtert werden, da sie ein ,Kulissenmeider”
ist und auch ohne direkte Beeintrichtigung ihr Revier verlagert, wenn vertikale
Strukturen heranriicken. Die AusgleichsmaBnahmen sind daher insbesondere unter
Beriicksichtigung dieser Arten vorzunehmen.
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2.3 Beriicksichtigung der Ressourcen und Planungsvorgaben

Bei der Umweltpriifung ist auch der Umgang mit den natiirlichen Ressourcen im Pla-
nungsraum zu hinterfragen und die Einhaltung von Vorgaben durch sonstige Pla-
nungen ist festzustellen. Neben den unter 2.1 beschriebenen Auswirkungen auf die
Schutzgiiter sind auch die Nachhaltigkeit und die Zukunftsfihigkeit der Planungen
zu prifen.

Die Forderung zur Einhaltung der einschldgigen Gesetze, wie z. B. des Bodenschutz-
gesetzes und des BImSchG, wird in der Satzung des Bebauungsplans beriicksichtigt.
Zum Schutz bzw. der effektiveren Nutzung von natiirlichen Ressourcen bestehen
jedoch Méglichkeiten liber die Normen hinaus.

2.3.1 Vermeidung von Emissionen und Umgang mit Abfallen und Abwis-
sern

Uber die Einhaltung der Grenzwerte hinaus gehende Vorschriften beziiglich von
Emissionen im Gebiet sind nicht geplant. Die Ver- und Entsorgung erfolgt nach dem
aktuellen Stand der Planung liberwiegend auf konventionelle Weise bzw. gemdR dem

Stand der Technik.
Die Entwdsserung soll im Mischsystem erfolgen, was nicht zur Verminderung von

Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes beitragt.

2.3.2 Energienutzung

Bezliglich der Energienutzung gehen die Vorgaben liber die allgemein giiltigen Re-
geln nicht hinaus. Das Potenzial an technischen Méglichkeiten fiir eine nachhaltige
Nutzung - wie z. B. regenerative Energien — wird damit voraussichtlich nicht ausge-
schopft.

2.3.3 Luftqualitit

Strengere Regelungen als die allgemein giiltigen Vorschriften iiber die Art der zu
verwendenden Brennstoffe, spezielle Filtertechniken usw. sind in den Planungen
nicht enthalten.

3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustan-
des bei Nichtdurchfiihrung der Planung

3.1 Erhaltung des Status quo

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Flichen im Geltungsbereich zumin-
dest in naher Zukunft weiterhin ungenutzt bleiben bzw. extensiv genutzt, z. B. fiir
Freizeitgestaltung im Wohnumfeld. Die genannten Vorbelastungen der Schutzgiiter
wiirden sich nicht wesentlich verandern. Die oben aufgefiihrten Konflikte und nega-
tiven Auswirkungen durch Uberbauung und Versiegelung fiir die Schutzgiiter wiir-
den jedoch unterbleiben.
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3.2 Alternativen

Theoretisch wéren weitere Szenarien méglich, z. B. eine intensivere (landwirtschaft-
liche) Nutzung. In diesem Fall wéiren die Belastungen fiir die Schutzgiter gréRer als
im bestehenden Zustand, aber insgesamt geringer als im Falle der geplanten Wohn-
bebauung. Aktuell erscheint diese Alternativen jedoch wenig wirtschaftlich und da-
mit auch bei Unterlassung der Bebauungsplanung unwahrscheinlich.

4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Vermin-
derung und zum Ausgleich von Beeintrichtigungen

4.1 Vermeidung und Verminderung von Beeintrichtigungen

Méglichkeiten zur Vermeidung der Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft
sind bei der geplanten Umnutzung im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Die Reduzierung der Versiegelung und gestalterische MaRnahmen im Geltungsbe-
reich zahlen zu den VerminderungsmaRnahmen.

In der saP werden jedoch MaRnahmen als VermeidungsmaRnahmen bezeichnet, die
sich auf den Artenschutz beziehen. Dazu zihlt die Beschrinkung des Baufeldes auf
den Geltungsbereich (siehe MaRnahme V1 in der saP). Als weitere VermeidungsmaR-
nahmen sind in der saP aufgefiihrt:

- Vergramung von Reptilien durch Beseitigung von Ablagerungen

- Vergramung von Reptilien an Heckenabschnitten

- Vergramung von Feldlerchen im Eingriffsbereich

Um Verbotstatbestdnde gemaR § 44 Abs.1 i. V. mit Abs. 5 BNatSchG hinsichtlich
geschitzter Arten zu vermeiden, miissen die solche Arten beeintriachtigende Arbei-
ten wie Bodenabtrag auBerhalb der Brut-, Nist- und Aufzuchtzeit von Bodenbriitern
bzw. in den geeigneten Zeitriumen erfolgen.

Néchtliche Bauarbeiten sind in der Zeit zwischen 1. Mirz und 30. September vor al-
lem zur Vermeidung von Beeintrichtigungen fiir Fledermiuse zu unterlassen.

Zur Verminderung mdéglicher Beeintrichtigungen beim Schutzgut Fauna und Flora
und voraussichtlich eintretenden Beeintrichtigungen bei den Schutzgiitern Boden
und Wasser sind verschiedene MaRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
moglich. Die Vorgaben des Bodenschutzgesetzes sind zu beachten, sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden wird vorausgesetzt. Oberboden ist fachgerecht abzutra-
gen und zu lagern bzw. auf geeignete Ackerflichen mit geringwertigen Béden auf-
zutragen.

Zur Verminderung der Flichenversiegelung und deren Auswirkungen auf die Boden-
funktionen und den Wasserhaushalt miissen die Fahrzeugstellplitze im Geltungsbe-
reich wasserdurchlassig hergestellt werden.

Zur Verminderung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes tragt die Beschrin-
kung der Bebauung in Umfang und Héhe bei. die Auswahl bei den Dachformen ein-
geschrankt. GemdR den o6rtlichen Bauvorschriften und den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan sind auch nur kleinteilige Dacheindeckungen in roten und dunklen Farbté-
nen zuldssig. Oberirdische Leitungen werden aus gestalterischen und stidtebauli-
chen Griinden nicht zugelassen.
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Die Verwendung leuchtender und reflektierender Farben und Materialien an Gebau-
den ist ebenfalls unzuldssig. Einfriedungen werden beziiglich Lage und Hohe be-
schrankt.

4.2 AusgleichsmaRnahmen

Folgende AusgleichsmaBnahmen werden im Baugebiet planerisch festgelegt:

e Pflanzung, Pflege und Erhaltung von standortgerechten heimischen Laubbdumen
an den Zufahrten in das Baugebiet (KornblumenstraRe - Begonienstrale und Nel-
kenstrale - BegonienstraRe), festgesetzt durch Pflanzbindungen.

o Pflanzung, Pflege und dauerhafte Erhaltung eines heimischen Laubbaumes 1.
oder 2. Ordnung oder eines Hochstamm-Obstbaumes je Baugrundstiick. Zu ver-
wenden sind die unter 12.2 aufgefiihrten Arten bzw. regionaltypische Obstsorten.

Diese MaRnahmen dienen zur Verminderung und zum teilweisen Ausgleich von Be-

eintrachtigungen der Schutzgiiter Flora / Fauna, Boden, Wasser, Klima / Luft und

Landschaftsbild.

4.3 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat

Bei diesen MaBnahmen handelt es sich um vorgezogene AusgleichsmaRnahmen im
Sinne von § 44 Abs. 5 BNatSchG. Diese CEF-MaRnahmen = (continuous ecological
functionality-measures) sind nach der durchgefiihrten speziellen artenschutzrechtli-
chen Priifung erforderlich.

CEF1 Anlegen eines Steinriegels fiir Reptilien

Im ndheren Umfeld zu den Vorkommen im Geltungsbereich (bis 500 m entfernt) ist ein
Steinhaufen herzustellen, der mehrere Funktionen fiir Zauneidechsen und Schlingnattern
erfullt. Diese MaBnahme wurde bereits im Sommer 2014 ausgefiihrt.

CEF2 Optimierung von Reptilien—-Habitaten
Das Griinland und der Heckenbestand nordéstlich des Geltungsbereichs sind maglichst so

zu pflegen und zu gestalten, dass geeignete Strukturen fir Zauneidechsen und Schlingnat-
tern dauerhaft erhalten bleiben und optimiert werden.
Detaillierte Beschreibungen sind der saP zu enthehmen.

CEF3 Mafnahmen zur Férderung der Feldlerchen-Dichte

Im landwirtschaftlich genutzten Umfeld nérdlich und nordéstlich des Baugebietes Git-
leinsacker sind MaRnahmen durchzufithren welche die Feldlerchen-Dichte bzw. den Bruter-
folg erh6hen sollen.

Die Umsetzung muss vor dem Verlust von Lerchen-Revieren als mégliche Folge der Bebau-
ungsplanung erfolgen und mindestens 25 Jahre aufrechterhalten werden.

4.4 ErsatzmaRnahmen

Flichen fir ErsatzmaBnahmen sind in rdumlicher Ndhe zum Plangebiet ,Giit-
leinsacker IlI“ im Gewann Forntal verfligbar und sollen fiir den Ausgleich auBerhalb
des Geltungsbereichs der Planungen genutzt werden.
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Geplant ist die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flichen auf den Flurstii-
cken Nr. 18151, 18152 und 18153, Gemarkung Altheim. Die intensiv als Acker ge-
nutzten Flurstiicke werden in Magerwiesen umgewandelt, mit Hecken bepflanzt und
teilweise sukzessive in Wald umgewandelt.

Bestand: 26.831 m?2 Acker (Kennnummer 37.10) = 4 Wertpunkte / m2 = 107.324 WP

Planung: 8.925 m2 Magerwiese (33.43) = 15 Wertpunkte / m?
3.768 m2 Mesophytische Saumvegetation (35.12) = 19 Wertpunkte / m2
1.880 m? Feldhecke (41.20) = 15 Wertpunkte / m?2
12.258 m? Sukzessionswald = 19 Wertpunkte / m2
Gesamte Anzahl der Wertpunkte nach der Umwandlung = 466.569

Die Gesamtfliche von 26.831 m? erhdlt dadurch mittelfristig eine Aufwertung um
359.259 WP. Beziiglich des Schutzgutes Flora und Fauna verbleibt damit ein Defizit
von 104 Wertpunkten. Dafiir werden auf dem Flurstiick Nr. 181851 drei zusitzliche
Einzelbdume im Saum entlang des Weges Nr. 18157 gepflanzt.

Das Landschaftsbild erhdlt durch die ErsatzmaRBRnahmen im Gewann Forntal eine
deutliche Aufwertung, so dass die ermittelten Defizite als ausgeglichen betrachtet
werden kdnnen.

Durch die Entwicklung von Wald und die Pflanzung von Hecken auf 1,41 ha sowie
die Extensivierung und dauerhafte Begriinung von 1,26 ha (Saumstreifen und Ma-
gerwiese) wird das durch die Bebauung im Gebiet Gutleinsacker entstehende Defizit
beim Schutzgut Klima und Luft ausgeglichen.

Die Kompensation des Defizits von 18.301 BWE beim Schutzgut Boden erfolgt durch
Bodenauftrag auf geeignete minderwertige Flichen und die Aufwertung der Flurstii-
cke Nr. 18151, 18152 und 18153. Mit der Umwandlung von Ackerland in Wald und
extensiv bewirtschaftetes Griinland unterbleiben die bisherigen Belastungen des
Bodens auf 2,68 ha. Die Bodenerosion in Hanglage wird vermieden und die natiirli-
che Bodenfruchtbarkeit dadurch erhéht. Niederschlagswasser wird zuriickgehalten
und kann versickern. Unter Wald und Griinland ist eine erhéhte Filterung und Puffe-
rung von Schadstoffen gegeben.

Mit der verbesserten Riickhaltung von Niederschligen auf einer Gesamtfliche von
2,68 ha durch die ErsatzmaRnahmen wird auch das Defizit von 2,2 haWE beim
Schutzgut Wasser ausgeglichen.

Die entsprechenden Vereinbarungen sind vertraglich festzusetzen und bei der Unte-
ren Naturschutzbehérde anzuzeigen.

5 Alternative Planungsméglichkeiten

Alternative Standorte fiir das geplante Baugebiet ,Giitleinsacker Il wurden von der
Gemeinde als Trdgerin der Planung im Verfahren zur Bebauungsplanung nicht mehr
gesucht und gepriift, weil die Flachen bereits in der Flichennutzungsplanung zur
jetzt beabsichtigten Nutzung ausgewiesen wurden. Die im FNP bereits ausgewiese-
nen Flichen sind in die aktuelle Bebauungsplanung nur zum Teil einbezogen. Daher
erfolgt auch eine Teilaufhebung mit Neufestsetzung. Alternativen zum geplanten
Standort sind derzeit auch nicht vorhanden.
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6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwie-
rigkeiten und Kenntnisliicken

Um die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter einschidtzen und Bewertun-
gen durchfiihren zu kénnen, wurde der Bestand an Strukturen und Biotoptypen vor
Ort erfasst.

Weitere Informationen wurden der Flichennutzungsplanung enthommen, von der
Stadt Walldirn bereitgestellt und von den zustdndigen Fachbehérden des Landrats-
amtes bzw. vom Informationsdienst der LUBW eingeholt.

Als erganzendes Gutachten wurde die saP, erstellt durch ANDRENA GbR, WERBACH,
bei der Bewertung und der MaRnahmenplanung beriicksichtigt.

Fur die Beurteilung der Eingriffe und die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
wurden die ,Empfehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft
in der Bauleitplanung® (Teil A: Bewertungsmodell) und die ,Bewertung der Biotopty-
pen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Ein-
griffsregelung”® angewendet. (Auftraggeber und Herausgeber: LfU Baden-
Wiirttemberg, Karlsruhe 2005). Die Bewertung des Schutzgutes Bodens erfoigt ge-
maR der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung” (Herausgeber: LUBW Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Natur-
schutz Baden-Wiirttemberg, Karlsruhe, Dez. 2012). Die Anwendung der Verfahren
wird flir die Bauleitplanung landesweit empfohlen.

Bei den Verfahren werden fiir die vorhandenen und geplanten Biotoptypen und Fli-
chen entsprechend ihres Typs, ihres Zustands und ihrer GroRe Biotopwertpunkte,
Wertstufen, Klassen und Bodenwerteinheiten vergeben. Durch Gegeniiberstellung
der Werte von Bestand und geplantem Zustand wird ermittelt, ob durch die Planung
Defizite entstehen. Voraussichtlich entstehende Defizite im Wert der Biotoptypen
oder Flachen ist dann durch geeignete MaRnahmen zur Aufwertung geringer bewer-
teter Strukturen auszugleichen.

Gemeinsam mit dem Vorhabentrager (hier die Stadt Walldiirn), Fachbiiros (hier AND-
RENA und Gala Plan) und Fachbehodrden werden geeignete Flichen und MaBRnahmen
fiir den Ausgleich der Eingriffe ermittelt und festgesetzt.

Schwierigkeiten: Probleme ergeben sich haufig hinsichtlich des Ausgleichs von Defi-
ziten, weil keine ausreichenden oder geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen. Im
vorliegenden Fall konnten nach anfanglichen Schwierigkeiten doch noch geeignete
Flachen erworben werden, so dass ein vollstindiger Ausgleich méglich wird.
Kenntnisliicken: Detailkenntnisse Uber die Bodenverhiltnisse in tieferen Schichten
und die Versickerungsfihigkeit lagen bei der Umweltpriifung bzw. der Verfassung
dieses Berichts nicht vor.

7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Als Folge der angestrebten Nutzung und von nicht erwarteten Entwicklungen kén-
nen im und um den Geltungsbereich weitere negative Auswirkungen fiir die Schutz-
gliter auftreten. Um den angestrebten Ausgleich fiir die Beeintrachtigungen zu er-
reichen und dauerhaft zu erhalten, miissen die festgesetzten MaRnahmen wahrend
der Bauausfiihrung und wahrend des Betriebs auf Einhaltung und Wirksamkeit Giber-
priift werden. Die Uberpriifung soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch
die Gemeinde erfolgen unter Hinzuziehung der Unteren Naturschutzbehérde oder
eines unabhéngigen Fachbiiros.
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Der Vollzug von Auflagen ist zundchst im Zuge der Bauleitung und dann bei der Ab-
nahme zu kontrollieren. Sind die geforderten Auflagen erfiillt, ist die satzungsge-
mdRe Erhaltung im Turnus von maximal 3 Jahren durch die Gemeindeverwaltung
oder beauftragte Fachkrédfte zu priifen und die Behebung von Méngeln anzumahnen.
So ist auch zu prifen, ob die fiir die geplanten Flachen prognostizierten Wertigkei-
ten und damit auch der geforderte Ausgleich erreicht werden. Die PflegemaRnahmen
sind mit den Verantwortlichen abzustimmen und ggf. neu festzulegen.

Die Entwicklung und Wirksamkeit der ErsatzmaBnahmen ist ebenfalls im Abstand
von maximal 3 Jahren zu liberprifen. Bei Bedarf sind entsprechende MaRnahmen
zur satzungsgemdRen Erhaltung durch die Stadt Walldiirn Ahorn einzuleiten.

Im Zusammenhang mit den Uberpriifungen beziiglich Ausfiihrung, Pflege und Erhal-
tung von festgesetzten MaRnahmen ist durch die zustindige Gemeinde auch friih-
zeitig zu ermittein, ob unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen fiir die Umwelt
als Folge der Bauleitplanung auftreten (siehe § 4c BauGB). Sollte dies der Fall sein,
ist durch die Zustdndigen mittels geeigneter MaRnahmen Abhilfe zu schaffen.

8 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Fur das Planungsgebiet ,Giitleinsacker llI* in Walldiirn-Altheim soll auf Grund von
Anfragen Bauwilliger und um deren Abwanderung zu verhindern ein Bebauungsplan
aufgestellt werden. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist auch eine Umweltprii-
fung durchzufiihren.

Der liberplante Bereich befindet sich in keinem Schutzgebiet, im Siidosten des Gel-
tungsbereich ist jedoch ein geschiitzter Biotop betroffen. Im Flichennutzungsplan
ist das Baugebiet bereits als geplante Wohnbaufliche ausgewiesen. Das Gebiet in
der GroRe von 20.992 m2 wurde bereits Gber einen lingeren Zeitraum nicht mehr
intensiv genutzt und hat sich zu extensivem und artenreichem Griinland entwickelt.

Die Grundfldchenzahl soll im Baugebiet auf 0,4 festgesetzt und die Héhe der Ge-
bdude auf maximal 10,50 m beschriankt werden. Die iiberbaubare private Fliche
betrdgt 7.280 m?, die Zufahrten und Nebenflichen kommen hinzu. Die 6ffentlichen
Verkehrsflachen umfassen etwa 2.600 m2.

Bei der Umweltpriifung wurde ermittelt, in welchem MaRe die einzelnen Schutzgiiter
durch die voraussichtlich eintretenden Verdnderungen als Folge der Bauleitplanung
betroffen sind. Auch Vorkommen und Betroffenheit von Arten gemiR Anhang IV der
FFH-Richtlinie und die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern wurden unter-
sucht. In den untersuchten Raum wurden auch die Flichen und Strukturen um den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgliter sollen geméaR den gesetzlichen Vorschriften
weitgehend vermieden und vermindert, bzw. méglichst im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ausgeglichen werden. Ist der Ausgleich im Gebiet nicht méglich, was
im vorliegenden Fall zutrifft, ist er nach Méglichkeit durch weitere geeignete MaR-
nahmen auf Flichen auRerhalb des Geltungsbereichs herzustellen.

Mit Pflanzgeboten wurden private und 6ffentliche Flichen belegt, je Baugrundstiick
ist ein Laubbaum zu pflanzen. Auf 6ffentlichen Flichen sind 4 heimische Laubbiu-
me zu pflanzen.

Zudem werden als Folge der Ergebnisse aus der artenschutzrechtlichen Priifung
MaRnahmen zum Schutz von Tierarten festgelegt. Vorgezogene MaRnahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestianden sind darin ebenfalls enthalten. Die iiber den
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Grunordnungsplan zum Bebauungsplan erstelite Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
zeigt jedoch einen Bedarf an weiteren MaRnahmen auf.

Daher werden auch geeignete ErsatzmaBnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs
geplant. Die ErsatzmaBnahmen werden iber stidtebauliche Vertrige nach § 11
BauGB rechtsverbindlich geregelt.

Es handelt sich dabei insbesondere um Heckenpflanzungen, die Umwandlung von
Acker in Magerwiese und eine natiirliche Entwicklung von Acker zu Laub- und Na-
delwald auf den Flurstiicken Nr. 18151, 18152 und 18153, Gemarkung Altheim.

Mit Durchfiihrung der geplanten MaBnahmen innerhalb und auRerhalb des Gel-
tungsbereichs vom Bebauungsplan ,Giitleinsacker Il in Altheim kénnen die ermit-
telten Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter ausgeglichen werden.

Das Monitoring sieht eine regelméRige Uberpriifung der neuen Anpflanzungen und
Griinflichen sowie der ErsatzmaBnahmen vor, um eine dauerhafte Bestandssiche-
rung zu gewdhrleisten. Fiir die Realisierung und die Wirksamkeit der MaRnahmen ist
in erster Linie die Gemeinde als Vorhabentriger verantwortlich, die Gemeindever-
waltung und Fachbehérden fiir die notwendigen Kontrollen hinsichtlich Durchset-
zung der Festsetzungen.

Tauberbischofsheim, 28. Juli 2015

©a Garten- und
Landschafts-

Plam Planung

Roland Wbppel obipl.-ing. A+

97941 Tauberbischofsheim « \Veitstrale 2
Fon/Fuax 0 93 41/89 71 34

Hinweis: Dieser Umweltbericht stellt eine Zusammenfassung der Umweltpriifung und der
erstellten Griinordnungsplanung 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).

AUSFERTIGUNGSVERMERK :

Der Inhalt dieser Anlage zum Bebauungsplan ,Giit-
leinsacker II* auf der Gemarkung Altheim, stimmt mit
dem Satzungsbeschluss des Gememderates der Stadt

Walldiirn vom 27.09.2016 {iberein. ‘

Die gesetzlichen Vorschriften Uber das Planauf-
stellungsverfahren wurden eingehalten.

Walldiirn, den 15.11.2016

-Birgermeister-




