Stadt Walldiirn

Begrundung zur
Bebauungsplanidnderung ,,Rote*
in Walldiirn Ost

1. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Planfertiger: .. . s
Verbandsbausgl =~ 477
BurgstraBe 3({ % % /&
74731 Walldim %77

N

Walldiirn, September 2013 Anlage 1




Begrindung zur Bebzuungsplangndenmeg ,Roie"

Anlage: 1
Fertigung:
Inhaltsverzeichnis
Seite
1.0 Allgemeines und Einleitung ........ccccivivimscsiiimnecere s s s sses s enssnssassenas 3-4

1.1 _Auftrag, Anlass zur Anderung, Planungsgrundlagen, Standortsuche

1.1.1 Auftrag

1.1.2 Anlass zur Anderung

1.1.3 Planungsgrundiagen, Kartenwerk

1.1.4 Standortsuche / Raumlicher Geltungsbereich

2.0 ﬁbergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung ...............sceev.... 4

2.1 _Ubergeordnete Planungen

2.1.1 Raumordnungsplanung, Landesentwicklungspian

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung
2.2.1 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

3.0 Erforderlichkeit des Baugebietes und der Bebauungsplanénderung.............. 5

4.0 Strukturdaten zur Stadt Walldiirm .......cceceiiemmciieieicecsesrsesssssssmmsmsserssasmssesasssnss 5-6

4.1 Aligemeines zur Struktur, Infrastruktur, Einwohner, GréRe der Stadt Walldiirn

4.1.1 Struktur
4.1.2 Infrastruktur
4,1.3 Einwohner
4.1.4 Grolte

5.0 Erlduterung der wesentlichen Festsetzungen..........ccccieviccneniismsisssasceseennrens 6-11

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2 Maf} der baulichen Nutzung, Bauweise und Héhe baulicher Anlagen
5.3 Gestaltung der Grundstlicksflachen

5.4 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

5.5 Flachen far den Verkehr sowie fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
5.6 Ver- und Entsorgung

5.7 Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen

5.8 Altlasten

5.9 Dachlandschaft

5.10 Fidchen fiir das Anpflanzen und den Erhalt von B&dumen und Strduchern
5.11 Schalltechnische Untersuchung

5.12 Teilauthebung zum Bebauungsplan Réte




Begrimeung zur Bebauungsplaniineening Reie"

6.0 Grunordnung / Umweltbelange.............ccocoicereererrmcnimmnemnnemieesee s sesssssenens 12-17

6.1 Allgemeines
6.2 Ersatzmal3nahmen
6.3 Bewertung der Ersatzmallnahmen

7.0 Flachenbilanz ..o sssse s ssssssassssessscer sensmas s nsassamssnennes 18
8.0 KoStenSChAtZUNG ......c.ceiiiiiiiiiiniieii i r e e e e masanan e m s reen e s nasanssasebenas 19

9.0 Beriicksichtigung der Eingriffsregelung gemiR § 1a BauGB

in der bauleitplanerischen AbWAQUNQ........c..ccccerrvisnnerrinerr e nresssssseessanssens 19-20
10.0 Klimaschutzklausel gemiR § 1a Abs. 5 BauGB...........cccccceveermnissssecsessreinanes 20-21
11.0 Ausfertigungsvermerk ... mssesrscseseesesss e es e ne s enssassasnasane 21



Begrincung zur Bebauwngsplanindenung ,Réis"

1.0 Allgemeines und Einleitung

1.1_Auftrag, Anlass zur Anderung, Planungsgrundlagen, Standortsuche

1.1.1 Auftrag

Der Gemeinderat der Stadt Walldiirn hat am 23.07.2012 beschlossen, den Bebauungs-
plan Réte geméafR § 13 Baugesetzbuch (BauGB) im vereinfachten Verfahren zu andern.
Fir die planerischen Arbeiten hat der Gemeinderat das Verbandsbauamt des Gemein-
deverwaltungsverbandes Hardheim-Walldiirn beauftragt. Die Durchfithrung des baupla-
nungsrechtlichen Verfahrens wird vom Bauverwaltungsamt der Stadt Walldiurn Gber-

nommen.

1.1.2 Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes

Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes ist die gednderte Verkehrsfilhrung im Be-
reich der Buchener Stralle. Wie aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan zu erkennen
ist (sieche Anlage 2 der Bebauungsplananderungsunterlagen), soll die urspringlich ge-
plante Verlegung der HaupterschlieBungsstrale Richtung Innenstadt (Verkehrsplanung
| 3) sowie die Verlegung der Bahntrasse nicht mehr in dieser Weise realisiert werden.
Stattdessen ist neuerdings geplant vom bisher vorgesehenen Kreisverkehrsplatz einen
Anschluss direkt an die Buchener Stralle zu bauen. Damit bleibt diese auch kinftig die
HaupterschlieBungsstralle Richtung Innenstadt. Wie bereits erwahnt, wird die urspriing-
liche Stralenplanung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan aufgegeben und prinzi-
piell wird die derzeit im Bestand vorliegende Buchener Strafe lediglich im Ausbauzu-
stand an aktuelle straRenplanerische Richtlinien angepasst bzw. es wird eine verbes-
serte Geh- und Radwegplanung vorgesehen.

Diese Abweichungen vom urspriinglichen Planungskonzept der ErschlieRungsstraien
haben zu einer neuerlichen Uberplanung des Bebauungsplanes gefiihrt, wobei die
Grundziige der Planung allerdings nicht berthrt werden. )

GeméalR Baugesetzbuch ist in solchen Féllen ein bauleitplanerisches Anderungsverfah-
ren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) im vereinfachten Verfahren méglich. Die Wahl
dieses Verfahren wurde im Vorfeld mit dem Landratsamt NOK Fachbereich Bau, Um-
welt, Landschaft und Verbraucherschutz abgestimmt. Bei der Wahl dieses Verfahrens
ist es méglich, auf die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zu verzich-
ten. Als nachster Verfahrensschritt laut Baugesetzbuch ist die 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfs mit Begriindung erforderlich.

Im vereinfachten Verfahren wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von folgenden Schritten des
Aufstellungsverfahrens bzw. Bestandteilen des Bebauungsplanes abgesehen:

¢ von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

= von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB

¢ von der Angabe in der Bekanntmachung zur éffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche umweltbezogenen Informationen verfigbar sind

¢ von der Umwelterkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB.

1.1.3 Planungsgrundlagen, Kartenwerk

Der Bebauungsplananderung liegen die aktuellen Daten der amtlichen Liegenschafts-
karten des Vermessungsamtes zu Grunde. Darauf aufbauend wurde die Bebauungs-
plandnderung im Mafstab 1:1000 erarbeitet. Die rechtliche Ableitung der Bebauungs-
plandnderung kommt von der derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplanfortschrei-
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bung (Rechtskraft: 27.04.2013). Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde
ebenfalls im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt und zwar im so-
genannten Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB. Dieses Verfahren lief zwar pa-
rallel, konnte allerdings von Seiten des GVV Hardheim-Walldirn vom zeitlichen Ablauf
friher abgeschlossen werden, sodass die rechtlichen Grundlagen der Abschichtung
geméaf Baugesetzbuch eingehalten werden konnten.

1.1.4 Standortsuche / Rdumlicher Geltungsbereich

Das geplante Baugebiet wird im Westen vom Baufluchtenplan Dr.-Hch.-Kéhier-Strafte,
im Norden vom Bebauungspilan Ostliche Teilumgehung / Eisenbahnstrale und im
Nordosten von Mischbaufldchen und gewerblichen Bauflachen, die dem Innenbereich
gemal} § 34 BauGB zugeordnet sind, eingegrenzt. Weiter im Nordosten liegt das Bau-
gebiet Gewerbe- und Sondergebiet Spangel. Im Siidwesten des geplanten Baugebietes
grenzt teilweise Innenbereich geman § 34 BauGB an. Siidlich liegt das geplante Bau-
gebiet ,Rechts der Buchener StraBe“. Im Osten und im Siidosten schliefit, getrennt
durch die B 27, landwirtschaftliche Flache an. Das Baugebiet selbst liegt im Bereich der
ErschlieBungszonen des Naturparks Neckartal-Odenwald. Eine Standortsuche ist nicht
erforderlich, da die betreffende Flache bereits bauleitplanerisch durch die unter Pkt. 2.0
genannte Fortschreibung zum Flachennutzungsplan erfasst wurde. Zur topographi-
schen Beurteilung sollte erwdhnt werden, dass es sich in den nicht bebauten Bereichen
um leicht bewegtes Gelande, vorwiegend Wiesenfliche und teilweise Ackerflache, han-
delt. Vorhandene Griinbestdnde werden so weit als mdglich gesichert (siehe Bebau-
ungs- und Griinordnungsplanung).

Die Hohenlage des Baugebietes betragt ca. 403 m bis ca. 417 m . NN und steigt von
Nordosten nach Siidwesten an.

Der Bebauungsplan "Roéte” umfasst mit seinem rdumlichen Geltungsbereich eine ca.
13,34 ha grole Flache. )

Eine genaue flachenméfige Abgrenzung der Anderungsbereiche ist im beigefiigten
Teilaufthebungsplan ersichtlich. Hierzu wurden bei der Planung im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes zur Verdeutlichung lediglich die zu dndernden Flachen farblich
abgesetzt (siche Bebauungsplan-Lageplan).

2.0 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung
2.1_Ubergeordnete Planungen

2.1.1 Raumordnungsplanung, Landesentwicklungsplan

Keine Anderung zur Begriindung zum bereits rechtskraftigen Bebauungsplan Réte.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung
2.1.1 Flachennutzungspian / Landschaftsplan

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes im Jahre 2004 wurde der
Bereich des Baugebietes Réte entsprechend iiberplant. Da die darin getroffene Darstel-
lung zum Bebauungsplan Réte nicht mehr den neuen Planungsiberiegungen ent-
sprach, wurde der Flachennutzungs- und Landschaftsplan vom GVV Hardheim-
Walldirn im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB ebenfalls im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB geandert. Hierin sind die wesentlichen fachlichen Grundlagen
auf Flachennutzungsplanebene erarbeitet worden, die wegen der Bebauungsplanung
erforderlich waren. Diese Anderung des Fldchennutzungs- und Landschaftsplanes wur-
de am 27.04.2013 rechtskraftig.
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3.0 Erforderlichkeit des Baugebietes / der Bebauungsplanénderung

Die Erforderlichkeit des Baugebietes wurde bereits in der Begrindung zum rechtskréfti-
gen Bebauungsplan Réte ausfihrlich nachgewiesen. Die anstehende Bebauungs-
plananderung stellt dies nicht in Frage, denn es handelt sich lediglich um fachtechni-
sche Aspekte zur geplanten StraflenerschiieBung, die eine Anderung erforderlich ma-
chen. Wie bereits erwahnt, wird die urspriingliche Strallenplanung aus dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan aufgegeben und prinzipiell wird die derzeit im Bestand vorliegen-
de Buchener Strafe lediglich im Ausbauzustand an aktuelle straBenplanerische Richtli-
nien angepasst bzw. es wird eine verbesserte Geh- und Radwegplanung vorgesehen.
Bei den dargestellten Bahnanlagen werden zum derzeit vorliegenden Bestand keine
Verdnderungen mehr eingeplant. Diese werden lediglich durch die Bebauungsplanung
rechtlich gesichert. Hierzu wurde bereits unter Punkt 1.1.2 der Anlass zur Plan&nderung

beschrieben.

4.0 Strukturdaten zur Stadt Walldiirn

4.1 Allgemeines zur Struktur, Infrastruktur, Einwohner, Gréfe der Stadt Walldirn

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 erfillt innerhalb des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walldirn Schwerpunktfunktion mit Industrie
und Handel. Die Gemeinden Hardheim und Hépfingen bilden zusammen mit der Stadt
Walldirn den Gemeindeverwaltungsverband "Hardheim-Walldirm" mit Sitz in Walldiirn.

4.1.2 Infrastruktur

VerkehrsméBig ist die Stadt Walldiirn direkt an die Bundesstrafie 27 und die Bundes-
straf’e 47 angeschlossen.

Das Baugebiet Réte liegt relativ zentral in der Kernstadt im Stdosten von Walidirn. Die
Buchener Stralle bildet hierbei eine der HaupterschlieRungsstraken von Walldiirn und
ist gleichzeitig derzeit noch von Siiden kommend die Anbindung an die Bundesstralle
27. Bei der geplanten Verkehrsltsung, die aus dem beigefiigten Bebauungsplaniage-
plan ersichtlich ist, wird ein GroRteil der geplanten Stralle zur Infrastrukturverbesserung
fur die Kernstadt Walldiirn gebaut.

Vor allem der kreuzungsfreie Anschluss des Baugebietes Rote an die Bundesstrafle 27
fuhrt zu einer deutlichen Verbesserung der gesamten verkehrlichen Situation von Wall-
dirn. Abgeleitet wurde diese Verkehrsplanung aus dem vom Ing. Biro Metzger aus
Niederstetten bereits vor Jahren erarbeiteten Verkehrsplan fiir die Stadt Walldiirn.

4.1.3 Einwohner

Die Zahl der Einwohner in Walldlirn mit Ortsteilen betragt derzeit ca. 11.500. Der Anteil
der Kernstadt betragt ca. 8.150 Einwohner.

Nach den aktuellen Zahlen und Prognosen des Statistischen Landesamtes ist in den
néchsten 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 Walldiirn bei
ca. 2,2 nach aktuellem Stand.
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4.1.4 Grél3e

Die Gesamtgemarkungsflache der Stadt Walldiirn mit Ortsteilen betragt 10.588 ha, wo-
bei auf die Gemarkung Walldiirn 3.557 ha entfallen.

5.0 Erlauterung der wesentlichen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Keine Anderung zur Begriindung zum bereits rechtskréftigen Bebauungsplan Rote.

5.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Héhe baulicher Anlagen
Keine Anderung zur Begriindung zum bereits rechtskriftigen Bebauungsplan Réte.

5.3 Gestaltung der Grundstiicksflachen
Keine Anderung zur Begriindung zum bereits rechtskraftigen Bebauungsplan Réte.

5.4 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
Keine Anderung zur Begriindung zum bereits rechtskraftigen Bebauungsplan Réte.

5.5 Fléachen fiir den Verkehr sowie fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
Keine Anderung zur Begriindung zum bereits rechtskraftigen Bebauungsplan Réte.

Zur besseren Verdeutlichung wurde ein Grofteil des Textes aus der Begriindung zum
rechtskréftigen Bebauungsplan Réte aus dem Jahre 2006 hier nochmals eingefligt:

Die Verkehrserschlielung des Plangebietes erfolgt (iber eine Direktanbindung, d. h. hé-
henfreie Kreuzung, an die Bundesstrale B 27. Die Planung der Strallenrdume erfolgt
unter Berticksichtigung von verkehrstechnischen und stédtebaulichen Gesichtspunkten
nach den Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraen (EAE 85 / 95), Richt-
linien fiir die Anlage von Stadtstraken (RASt 06) sowie nach den Empfehlungen fiir die
Anlage von HaupterschlieRungsstralten (EAHV 93).

Eine der Hauptverkehrsstralen (Querverbindung zur L 518), die im Slidwesten an den
Kreisel angeschlossen wird, muss auch den Verkehr bei einer spateren Erweiterung
des Gebietes Richtung Nordosten -Gebiet Spangel- aufnehmen kénnen. Deshalb erfolgt
eine Funktionstrennung in eine 6,50 m breite Fahrbahn, einen 1,50 m breiten Gehweg
einerseits und einen durch einen 1,50 breiten Grinstreifen abgetrennten 2,5 m breiten
Radweg. Diese Hauptverkehrsstralle, die im Siidwesten an den Kreisel angebunden
wird, fuhrt im weiteren Verlauf Richtung Norden zum Baugebiet Spangel und weiter zur
Landstralle L 518. Dadurch wird auch den Anforderungen an die verkehrstechnische
Erschlieung des ca. 8 ha grolen Gebiets Spangel mit einer gleichzeitigen Anbindung
an die Landesstrafle L 518 sowie den Belangen der zukiinftigen Hauptverkehrsstrafle
Rechnung getragen. Weiterhin wurden Radwegplanungen im Bebauungsplan einge-
bunden, die in diesem ersichtlich sind. Durch das Baugebiet Réte wird es dann méglich
sein, teilweise die liberregionale Radwegverbindung aus Hoépfingen in Richtung Hain-
stadt weiter auszubauen und somit im Gesamtradwegnetz ein weiteres Puzzleteil zu
schliel3en.

Das Gebiet erhait im Osten eine neue hohenfreie Anbindung an die B 27. Dabei wird
gleichzeitig der unfalltréchtige Anschluss Walldiirn-Siid geschlossen. Die jeweiligen An-
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schlussaste der B 27 miinden in einen Kreiselknoten, welcher eine zentrale Verteilungs-
funktion Uber das Plangebiet hinaus beinhaltet.

Die im Plan dargestellte - derzeit mit einer Schranke versehene — ,Neue Altheimer
StraBe” dient im stdostlichen Bereich, in der Nahe der B 27, im Bedarfsfalle militéri-
schen Zwecken und wurde mit einer Schutzplanke gegen die Bundesstrale 27 abge-
sperrt. Diese Absperrung soll weiterhin aufrechterhalten werden. Eine Auflage des Re-
gierungsprasidiums Karlsruhe besagt, dass der Strallenbaulasttrager (Bund) von jegli-
chen Forderungen (auch Haftungsanspriichen) hierzu freizustellen ist.

Der im Siden des Plangebietes verlaufende befestigte Feld- und Radweg wird ver-
kehrsgerecht an die Hauptverkehrsstralen angebunden. Dadurch entstehende Teilfla-
chen werden wegen ihrer GroRRe als 6ffentliche Grunfiichen bzw. als Versorgungsfli-
chen fur die dem Gebiet dienenden Versorgungseinrichtungen ausgewiesen.
Notwendige Béschungen entlang der Stralenkdrper des Stralennetzes werden wegen
des Flachenverbrauchs und der Unterhaltung auf den an die Strale angrenzenden
Grundsticken angelegt.

Im Nordwesten des Baugebietes verlduft die Bahnlinie Buchen-Walldiim-Miltenberg, die
zur verkehrstechnischen Infrastruktur der Stadt Walldiirn beitréagt. Uber den Bahnhof
Walldirn besteht zum einen die Verbindung nach Seckach und von da aus der An-
schluss an das Fernbahnnetz Richtung Wiirzburg und Stuttgart. Zum anderen fiihrt eine
weitere Verbindung von Walldiirn Gber Miltenberg nach Aschaffenburg und bildet somit
eine zusatzliche Anbindung an das Fernbahnnetz Richtung Frankfurt. Im Bebauungs-
plan wurde diese Bahnanlage entsprechend nachrichtlich gekennzeichnet und soll nun
durch die neuerliche Bebauungsplandnderung lediglich im derzeitigen Bestand gesi-
chert werden.

Die Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan grundsétzlich nicht in Bereiche unter-
schiedlicher Nutzungen wie Fahrbahn, Radweg, Fullweg oder Strallenbegleitgriin fest-
gesetzt. Eine zeichnerische Aufteilung dient ausschlieflich der Veranschaulichung und
bleibt unverbindlich. Hierauf wird in dieser Begriindung sowie in den schriftlichen Fest-
setzungen nochmals ausdriicklich hingewiesen {(nach Dr. Ing. Roland Kunze und Prof.
Dipl. Ing. Hartmut Welters in Weka Media GmbH & Co KG).

5.6 Ver- und Entsorgung
Keine Anderung zur Begriindung zum bereits rechtskraftigen Bebauungsplan Réte.

Zur besseren Verdeutlichung wurde ein GroBteil des Textes aus der Begriindung zum
rechtskraftigen Bebauungsplan Réte aus dem Jahre 2006 hier nochmals eingefiugt:

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes wird teilweise durch bereits vorhandene An-
lagen und Einrichtungen sichergestellt bzw. es werden die erforderlichen Erweite-
rungsmafinahmen vorgesehen,

Im Bereich der Sondergebiete des REWE-Marktes und des ALDI-Marktes erfolgt die
Entwasserung Uber ein modifiziertes Trennsystem. Die Schmutzwésser werden (ber
einen Verbindungskanal zum Ringsammler und damit zur Klaranlage Walldiirn abgelei-
tet. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt (iber einen bestehenden Oberflichenkanal
zum Spangelgraben. Anfallendes Oberflachenwasser auf den befestigten Parkfiichen
wird einer flichenhaften Versickerung Uber Mulden zugefiihrt. In den Mulden werden
Retentionsvolumen ausgebildet. Der Muldeniiberlauf erfolgt iber den Oberflichenkanal.
Die Straflenflachen zwischen dem Kreisel und der Bundesstrae B27 werden iber
straBenbegleitende Muiden einer flichenhaften Versickerung zugefiihrt. Der Uberlauf
aus den Mulden wird auch iiber einen Oberfldchenkanal dem Spangelgraben zugeleitet.
Hierflr wurde ein Leitungsrecht entlang der Grundstiicksgrenze der Firma ALDI in einer
Breite von 4,0 m vorgesehen (siehe Bebauungsplan). Die Entwésserung der Bundes-
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stralle B27 und des Anschlussastes sldostlich von dieser erfolgt ebenfalls {iber stra-
Renbegleitende Mulden mit einer im Anschluss vorgesehenen flichenhaften Versicke-
rung. Der Muldeniberlauf wird an der bestehenden Bundesstraenentwésserung ein-
geplant und die Oberflichenwésser werden ebenfalls dem Spangelgraben zugefiihrt.
Weiterhin wird versucht die anfallenden Dach- und Oberflaichenwésser des Sagewerkes
Heimberger, das im Slidwesten des Gewerbegebietes liegt, der flichenhaften Versicke-
rung iiber Mulden zuzufiihren. Hierzu ist in Zukunft ebenfalls ein Anschiuss an den Mul-
deniiberlauf im Bereich des ALDI Grundstiickes geplant.

Die restliche Bebauungsplanfliche wird (iber eine Mischkanalisation entwéssert. Im
Rahmen der Ausarbeitung der AKP-Planung der Stadt Walldiirn wurde das Plangebiet
bereits abwassertechnisch berlicksichtigt. Nach dem AKP ist fiir das Gebiet Réte und
Spangel jeweils ein separates Regeniberlaufbauwerk mit Entiastung in den Spangel-
graben vorgesehen. Im Rahmen der Ausflhrungsplanung wird nach der Abkoppelung
der Trennkanalisationsflichen die Zusammenflihrung beider Baugebietsflichen mit nur
noch einem Regeniiberlaufbauwerk und Entlastung direkt in die Marsbach geprift.

Die Energie-, Gas- und Wasserversorgung kann durch Erweiterung des bestehenden
ortlichen Leitungsnetzes sichergestellt werden. Das gesamte Gebiet wird mit Strom,
Erdgas und Wasser im Anschiuss an das Leitungssystem der Stadtwerke Walldiim ver-
sorgt. Erforderliche Flachen und Standorte fiir eventuelle zusétzliche Versorgungsein-
richtungen wurden mit diesem Tréger abgesprochen und im Bebauungsplan aufge-
nommen. Die Stromversorgung erfolgt im Kabelnetz {iber verschiedene Trafostationen
(siehe Bebauungsplan und Anlage 1).

Far die Wasserversorgung werden zur Vermeidung von Verkeimungen Ringleitungen
angestrebt. Auf Grund der topographischen und értlichen Verhéltnisse sind die Ver- und
Entsorgungsleitungen teilweise Uber Leitungsrechte auf den privaten Grundstiicksfla-

chen zu sichern.

5.7 Unzuléssigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Die Gemeinden kdnnen 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 flhrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Beein-
trachtigung des stadtebaulichen und gestalterischen Erscheinungsbildes des Baugebie-
tes. Die Stadt Walldirn hélt es angesichts der Ortsrandlage und der vorgelagerten Be-
bauung neben der Bundesstralte 27 fiir angemessen und auch vertretbar, die unterirdi-
sche Verkabelung bauplanungsrechtiich festzusetzen. Ausnahmen sind nur in gegen-
seitiger Abstimmung zwischen Leitungstrager und der Stadt Walldiirn méglich.

5.8 Altlasten
Keine Anderung zur Begriindung zum bereits rechtskraftigen Bebauungsplan Réte.

Zur besseren Verdeutlichung wurde ein Grofdteil des Textes aus der Begriindung zum
rechtskraftigen Bebauungsplan Réte aus dem Jahre 2006 hier nochmals eingefiigt:

Im Raum der Stadt Walldiirn wurde bereits vor Jahren eine flachendeckende historische
Erhebung altlastverdachtiger Flachen durchgefiihrt. Dabei wurde auf dem Grundstiick
mit der Flursticksnummer 3963 ein Altstandort festgestellt. Es handelt sich hierbei um
den Maschinen- und Werkzeugbaubetrieb Paul, der die Objektnummer 1445 erhalten
hat. Dieser Betrieb wurde zwischen 1970 und 1994 betrieben. Im Bebauungsplan wurde
dieser Altstandort entsprechend dargestellt und bauplanungsrechtlich eingestuft. Dieser
Standort wurde im Rahmen der Erhebung zu einem B-Fall erklart und muss bei zukiinf-
tigen Bauvorhaben weiterhin beriicksichtigt werden. Weitere altlastverdéchtige Flachen
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sind im Gebiet nicht bekannt. Die unbebauten Grundstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes werden schon seit Generationen landwirtschaftlich genutzt oder lie-

gen teilweise brach.

5.9 Dachlandschaft
Keine Anderung zur Begrindung zum bereits rechtskriftigen Bebauungsplan Réte.

5.10 Flachen flr das Anpflanzen und den Erhalt von Baumen und Strauchern

Keine Anderung zur Begriindung zum bereits rechtskriftigen Bebauungsplan Réte.

5.11 Schalltechnische Untersuchung

Durch das Ingenieurbiiro Braunstein + Bernd GmbH aus Backnang wurde eine Uberar-
beitung der Larmschutzuntersuchung ,Réte” durchgefuhrt. Als Grundlage diente die im
Jahre 2001 erstellte schalltechnische Untersuchung, die zum bereits rechtskréftigen
Bebauungsplan Réte durchgefilhrt wurde. Durch die geplante geanderte Verkehrsfiih-
rung, die zuvor in dieser Begriindung ausfiihrlich beschrieben wurde, ist es erforderlich
geworden, die damalige schalltechnische Untersuchung zu Uberpriifen und den aktuel-
len Gegebenheiten anzupassen. An dieser Stelle wird auf das erarbeitete Gutachten
verwiesen. In dieser Begriindung wurde die Beurteilung des Ergebnisses aus dem Gut-
achten eingearbeitet.

Beurteilung der Ergebnisse
Im Abschnitt Buchener Strafle nérdlich der Querspange bleiben die hohen Pegelwerte

erhalten bzw. erhéhen sich noch leicht im Mitte! um 0,4 dB. Durch die prognostizierte
Verkehrszunahme wird an den Gebauden Buchener Strafle 3, 4, 6, 10, 11, 13 und 15
der Auslésewert fiir eine wesentliche Anderung von 70 dB(A) knapp erreicht, so dass
ein Anspruch auf Larmschutzmafnahmen besteht.

Wegen der Erschliebungsfunktion der Buchener Strafle und der beengten Verhéltnisse
innerhalb der Ortslage scheiden LArmschutzwénde aus. Einige Geb&ude der Buchener
StralRe haben zwischen dem StraRenraum und den Fassaden kleine Griinbereiche.
Diese werden offensichtlich nicht zum langeren Aufenthalt genutzt, so dass keine weite-
ren schutzenswerten AuRenwohnbereiche erkennbar sind.

Aktiver Larmschutz kénnte z.B. durch einen tarmoptimierten Fahrbahnbelag realisiert
werden (bekannt als ,Diisseldorfer Belag®), wobei derzeit mehrere technische Ldsungs-
varianten zur Verfugung stehen. Derartige Beldge werden noch nicht standardmaRig
eingesetzt. Auch kann die voraussichtliche Pegelminderung gegeniiber feinkdrnigem
Asphaltbeton um 3 bis 4 dB nicht mit den passiven SchallschutzmaRnahmen verrechnet
werden, da das vorgeschriebene Rechenverfahren RLS-90 diese Beldge nicht kennt.
Beim Neubau sind die Zusatzkosten jedoch verhaltnismaRig gering, so dass die Mehr-
kosten in Anbetracht der hohen Pegel der Buchener Stral3e vertretbar sind. Da diese
Beléage vor allem die Reifengerdausche reduzieren, die bei den Pkw starker zu Geltung
kommen wie bei den Lkw, spricht dieser Umstand ebenfalls dafiir, einen larmoptimier-
ten Belag einzusetzen.

Fiir den larmoptimierten Belag spricht auch, dass der nérdliche Abschnitt der Buchener
Stralle gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan wesentlich schlechter gestellt
wird.

Unabhéangig davon ist zu liberpriifen, ob die AuBenbauteile der Gebiude die Anforde-
rungen der 24. BImSchV an den Schallschutz erfiiflen. Im Bedarfsfall wird der Einbau
von Schallschutzfenstern und einer mechanischen Belliftung vorgeschlagen. Damit
kénnen im Inneren der Gebaude gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt werden.
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Die Gebdude Buchener StraBe 1 und 17 haben einen etwas grofieren Abstand zur
Buchener Strae. Die in diesem Fall erforderlichen Pegel von 70 dB(A) tags bzw. 60
dB(A) nachts fiir eine wesentliche Anderung werden dort nicht erreicht.

An der Siidfassade des Gebaudes Buchener Stral’e 17 werden allerdings die Grenz-
werte der 16. BImSchV allein aus dem Larmanteil der neuen Querspange Uiberschritten.
Damit besteht dort ein Anspruch auf Larmschutz als Folge des Neubaus einer Strale.
Die Larmpegel in der Buchener Strae siidlich der Querspange nehmen durch den
Bau der Querspange um ca. 2 dB ab. Das Gebaude Buchener Strafle 19 erfahrt eine
Pegelminderung tags/nachts von bisher 65/55 dB(A) auf 64/53 dB(A) und liegt damit
zukiinftig unter den Grenzwerten fiir Mischgebiete.

In diesem Bereich sind keine Larmschutzmalinahmen notig.

Beim Gebaude Hans-Eckstein-StraBe 18a nehmen die Pegel um 1dB zu. Die Grenz-
werte fir Wohngebiete werden jedoch nach wie vor eingehalten. Es werden keine
Larmschutzmaflnahmen benétigt.

Auch beim Gebdude Buchener StraBe 25b liegen die Pegel deutlich unter den Grenz-
werten.

Fir den Aussiedlerhof Altheimer StraBe 2 sind die Grenzwerte der 16. BImSchV fiir
Mischgebiete heranzuziehen, da es sich beim Bau der Querspange mit den Anschluss-
stellenrampen zur B 27 um einen Neubau handelt. Die Grenzwerte werden allerdings
um 5 dB(A) unterschritten.

Auch durch die B 27 ergibt sich keine wesentliche Pegelerh6hung, weshalb fiir den
Aussiedlerhof kein Anspruch auf LA&rmschutzmalinahmen besteht.

Diese zuvor genannten Gebdude, deren Larmschutzanspruch im Rahmen der L&rm-
schutzuntersuchung tberprift wurde, liegen fast alle auBerhalb des Bebauungsplanes
Roéte im sogenannten Innenbereich gemal § 34 BauGB. Lediglich das Gebdude Bu-
chener Stralle 25b befindet sich innerhalb des Bebauungsplanes, allerdings liegen die
Pegel deutlich unter den Grenzwerten, sodass kein Anspruch auf LarmschutzmaRnah-
men besteht.

Das Gebdude Buchener Strale 10 liegt zwar teilweise innerhalb des Bebauungsplanes
Réte, ist aber Teil der Bahnanlage. Es handelt sich um ein Gebaude der Deutschen
Bahn AG, deren Planungshoheit durch die kommunale Bauleitplanung nicht beeintréch-
tigt werden darf.

Bei den Gebéuden fiir die im Rahmen des kiinftigen Straflenbaus Larmschutzmafnah-
men erfolgen miissen, wird die Stadt Walldiirn gegentiber den Anspruchsberechtigten
die Ausfiihrung dieser passiven LarmschutzmalRnahmen per Vertrag rechtlich sichern
und im Rahmen der Bauausfiihrung umsetzen lassen.

5.12 Teilauthebung zum Bebauungsplan Réte

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung Réte wurde ein Teil des rechtskriftigen Be-
bauungsplanes Roéte neu lberplant. Dies betrifft vor allem den Bereich der Buchener
Stralle, die Querspange zum neuen Kreisverkehrsplatz Gstlich der Buchener StraRe
sowie den Einmindungsbereich Buchener Stralle - Waldstrale. Weiterhin sind die Fla-
chen der Deutschen Bahn AG zwischen Buchener Stralle und Hans-Eckstein-Strale
sowie die dort im Anschluss Richtung Westen vorgesehene Fiiche fiir das Anpflanzen
von Baumen und Strauchern betroffen. Die Aufhebung im Bereich des geplanten Kreis-
verkehrsplatzes sowie die im Anschluss geplante Querverbindungsstralle Richtung
Nordosten zum Baugebiet Spangel basiert lediglich darauf, dass in diesem Bereich
durch die mittlerweile vorliegende Stralenausbauplanung geringfiigige lageméaBige
Abweichungen entstanden sind, die im Rahmen dieser Bebauungsplanénderung ange-
passt werden sollen. Die Aufhebungsfliche umfasst deshalb auch ca. 3,7 ha und wurde
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in Anlage 4 zur Bebauungsplandnderung dargestellt. Die kiinftige Festsetzung dieser
Flachen in der Bebauungsplanénderung Rote betreffen also hauptsachlich Strallenver-
kehrsflachen, Flachen fiir Bahnanlagen und Pflanzflichen. Bauflachen sind durch die
Anderungen kaum betroffen. Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Réte mit
Neufestsetzung in der kiinftigen Bebauungsplandnderung Réte werden keine Nachteile
fiir die angrenzenden Grundstiickseigentiimer erwartet.
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6.0 Griinordnung / Umweltbelange

6.1 Allgemeines

Das Baugebiet stelit 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
nach § 13 BauGB zu erarbeiten. Die Umweltpriifung bzw. eine Umweltvertraglichkeits-
prifung mit Grinordnungsplanung an sich wurde bereits zum rechtskréftigen Bebau-
ungsplan erstellt. Die sich durch die Bebauungsplanidnderung ergebenden Abweichun-
gen in der Griinordnungsplanung wurden durch das Ingenieurbiiro GalaPlan Roland
Wdppel aus Tauberbischofsheim (iberpriift und entsprechend in einer geénderten Plan-
fassung angepasst. Hierbei wird auf die Begriindung zur geénderten Griinordnungspla-
nung verwiasen, in der fir die gemeindliche Abwéigung eine genaue Neubilanzierung
sowie Gegeniberstellung des Eingriffs und Ausgleichs erstellt wurde. In wie weit ein
weiterer Ausgleich erforderlich wird, ist darin explizit aufgefiihrt. In einer solchen Griin-
ordnungsplanung werden die Moglichkeiten zur Vermeidung, Verminderung, Ausgleich
und zum Ersatz der negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft ermittelt und
entsprechende MaRnahmen aufgezeigt.

Die Bewertung mit Gegeniiberstellung von Bestand und geplantem Zustand hinsichtlich
der betroffenen Schutzgiiter wurde unter Beachtung der ,Naturschutzfachlichen Hinwei-
se zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” durchgefilhrt. Diese
Hinweise wurden 1994 herausgegeben vom Niedersdchsischen Landesamt fir Okolo-
gie in Hannover in der Reihe ,Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen“ (ISSN 09
34 =71 35) und legen eine Einteilung der Flacheneinheiten in 3 Wertstufen fiir die Bilan-
zierung zu Grunde. Das Bewertungsverfahren wurde im Jahr 2004 jedoch dahingehend
geandert, dass die Biotoptypen in finf Wertstufen einzuordnen sind.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde soll die aktualisierte Eingriffs- /
Ausgleichsregelung nach diesem ,Modell Niedersachsen” erfolgen.

Zur Feststellung, ob durch die Bauleitplanung erhebliche Eingriffe und Beeintréchtigun-
gen von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorbereitet und in welchem Umfang Aus-
gleichs- und Ersatzmaflinahmen erforderlich werden, erfoigt die Bewertung der einzel-
nen Schutzgiiter. Dabei werden Bestand und geplanter bzw. zu erwartender Zustand
getrennt bewertet und dann einander gegeniiber gestellt. Somit kann bilanziert und das
Ausgleichserfordernis festgestellt werden.

Dieses Verfahren dient der Sicherung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes, der
Nutzungsféhigkeit der Naturgiiter und dem Erhalt von Vielfalt, Eigenart und Schonheit

von Natur und Landschaft.

Die so genannten Schutzgiiter werden in diesem Verfahren, wie erwéhnt, jeweils in drei
bzw. funf Wertstufen untergliedert. Bei den Biotoptypen wurde bei der Unterteilung in
funf Stufen im vorliegenden Fali aber die Wertigkeit in der Form umgedreht, dass V den
hdchsten und | den niedrigsten Wert darstellt. Um alle Schutzgiiter in den Tabelien ge-
meinsam darstellen zu kénnen, werden die Wertstufen wie folgt eingeordnet:

Wertstufe V bzw. 1 = Bereiche von besonderer Bedeutung

Wertstufe IV = Bereiche von besonderer bis aligemeiner Bedeutung
Wertstufe Il bzw. 2 = Bereiche von allgemeiner Bedeutung
Wertstufe I = Bereiche von allgemeiner bis geringer Bedeutung

Wertstufe | bzw. 3 = Bereiche von geringer Bedeutung
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Flr das Schutzgut ,Luft* sind nur die Wertstufen 2 und 3 aufgefiihrt, da véliig unbeein-
trachtigte Bereiche nicht mehr existieren.

Die rechtlichen Grundlagen zur Erstellung von Griinordnungsplénen ergeben sich aus §
11 (Landschaftsplane und Griinordnungspléne) und den §§13 bis 18 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) und § 1a des Baugesetzbuches (BauGB), nach dem in der
Abwagung auch Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich zu beriick-
sichtigen sind.

Aus § 19 des BNatSchG ergibt sich das Erfordernis einer artenschutzrechtlichen Prii-
fung des Vorhabens.

Im Naturschutzgesetz von Baden-Wiirttemberg (NatSchG Ba-Wii vom 13. Dezember
2005, zuletzt gedndert am 17. Dezember 2009), sind die Grundséatze zum Schutz von
Natur und Landschaft bzw. der einzelnen Schutzgiiter im § 2 enthalten, die Aufstellung
von Griinordnungsplédnen ist in § 18 geregelt. Beziglich Eingriffen in Natur und Land-
schaft sowie deren Ausgleich ist gemal den §§ 20 — 23 zu verfahren.

Gemal NatSchG BaWi sollen die Griinordnungspléne, soweit erforderlich und geeig-
net, in die Bauleitpléne aufgenommen werden. Diese Vorgaben wurden in dem geén-
derten Bebauungsplan umgesetzt. Pflanzbindungsflichen und Standorte ergeben sich
aus diesem. Alle erforderlichen AusgleichsmalBnahmen wurden in der Begriindung zur
Griinordnungsplanung definiert und im Anderungsbebauungsplan festgesetzt. Die Fest-
setzungen binden an eine tkologische Orientierung des Baugebietes, um der Umwelt
so wenig Schaden wie moglich zuzufihren.

In Verbindung mit dem Flachennutzungsplan liegt ein aktueller Landschaftsplan vor. In
Anlehnung an diesen Landschaftsplan wurde der Griinordnungsplan vom Ing. Biiro Ga-
La Plan Roland Woppel aus Tauberbischofsheim tberarbeitet.

Die erforderlichen ErsatzmalRnahmen aufllerhalb des Bebauungsplangebietes miissen
in einem offentlich-rechtlichen Vertrag, der zwischen dem Landratsamt Neckar-
Odenwald-Kreis und der Stadt Walldiirn geschlossen wird, gesichert werden.

Die Stadt Walldiirn hat hierzu verschiedene Ausgleichsflachen bereits in der Griinord-
nungsplanung zum rechtskraftigen Bebauungsplan (iberplanen lassen. Dieser Griinord-
nungsplan wurde Bestandteil des Bebauungsplanes, das wiederum zur rechtlichen Si-
cherung dieser Flachen beitragen soll. Diese Flachen sind durch das Ingenieurbiiro
GaLaPlan fachlich iberplant worden.

Hierzu wird auf die weiteren Erlduterungen unter Punkt 6.2 und die Aussagen in der
Grunordnungsplanung verwiesen.

6.2 ErsatzmafRhahmen
Die nachfolgend aufgefiihrten Ersatzmaf3nahmen sind neben den Mafnahmen inner-

halb des Geltungsbereichs zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Land-

schaft durchzufGhren.
Die Flachen fiir die geplanten Ersatzmalinahmen befinden sich auf mehreren Gemar-
kungen der Stadt Walldiirn. Der Bestand wurde bereits 2001 erfasst und wird auf dieser

Grundlage bewertet.
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Bestand auf den Ersatzflachen

Flurstiick Nr. 1027, Gemarkung Kaltenbrunn

Die Ersatzmaf3nahmen fiir den Rewe-Markt waren auf dem Flurstiick Nr. 1027 der Ge-
markung Kaltenbrunn durchzufithren. Dieses Flurstiick hat eine Gesamtfliche von
9.897 m2 Nutzbar fir AusgleichsmaBnahmen waren 8.747 m?, welche vor dem Aus-

gleich noch als Griinland genutzt wurden.
Auf der Restfliche von 1.150 m? waren bereits standortgerechte Gehélze vorhanden;

zum Ausgleich konnten sie daher nicht heran gezogen werden.

Flurstiicke Nr. 178 und 178/2, Gemarkung Glashofen

Die beiden Flurstiicke wurden zuletzt (iberwiegend als Ackerland genutzt und liegen seit
einiger Zeit brach. Ein geringer Teil von Flurstlick 178/2 entiang des Weges war im No-
vember 2001 Altgrasbestand mit alten Obstbdumen und kann nicht fiir AusgleichsmafR-

nahmen heran gezogen werden.

Von der Gesamtfliche mit 22.435 m? kénnen etwa 22.000 m? fir MaBnahmen ange-
rechnet werden.

Flurstiick Nr. 446, Gemarkung Giashofen
Das Flurstuck grenzt auf einer Lange von etwa 350 m an einen feuchten Graben, wel-
cher kaum wahrnehmbar ist, weil beidseitig bis an diesen Graben Griinlandbewirtschaf-

tung erfolgt. Gehdlze sind nicht vorhanden.

Auch der rechtwinklig abknickende und nicht an den Graben angrenzende Teil des
Grundstiicks wird als Griinland genutzt und offensichtlich mehrmals jahrlich gemaht.
Die gesamte Flache von 14.044 m? kann fiir Ausgleichsmaflnahmen genutzt werden.

Flurstlick Nr. 478, Gemarkung Glashofen
Das Grundstick mit 14.946 m? wurde bisher als Ackerland genutzt und ist daher kom-

plett fiir Ausgleichsmafinahmen geeignet.

Flurstiicke Nr. 1082 und 1083, Gemarkung Kaltenbrunn
Das Flurstick Nr. 1083 mit 4.601 m? liegt am Kaltenbach und wurde zuletzt als Weide

genutzt. Am Bach stehen nur einzeine Erlen.

Sddlich grenzt das 4.419 m? groRe Flurstiick Nr. 1082 an. Das stark geneigte Grund-
stiick wurde gemeinsam mit dem zuvor genannten Grundstiick beweidet, im November
2001 erkennbar am extrem kurzen Bewuchs und dem vorhandenen Elektrozaun. Am
Fuf® der Béschung bildet ein feuchter Graben die Grenze zwischen den beiden Grund-
sticken. Bei entsprechender Umnutzung sind beide Grundstiicke flir Ersatzmafnah-

men geeignet.

Flurstiicke Nr. 3492, Gemarkung Gottersdorf und Nr. 4338, Gemarkung Gerolzahn

Das Flurstiick Nr. 3492 grenzt dstlich an den Seebach an, Flurstiick Nr. 4338 wird vom
Bach im sudlichen Abschnitt ohne Abmarkung durchflossen. Beide Grundstiicke wurden
bisher als Weideflichen genutzt. An den Bachufern ist ein Saum aus Erlen und Weiden
vorhanden, der teilweise Liicken aufweist. Durch die beidseitige Beweidung und fehlen-
de Z&aune innerhalb des gréferen Flurstiickes Nr. 4338 wird der Bach auch vom Weide-
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vieh begangen und Gberquert. Die Hochstaudenfluren an den Ufern sind von Eutrophie-
rung und damit von Brennnesseln gepréagt.

Geplante ErsatzmaRnahmen

Flurstiick Nr. 1027, Gemarkung Kaltenbrunn

Auf 5.510 m? entlang des Kaltenbachs und am Waldrand Schaffung eines standorttypi-
schen Geholzstreifens. Am Ufer auch Herstellung von Tiimpeln und feuchten Mulden,
am Waldrand Sukzession.

Auf den weiteren verfligbaren 3.237 m? extensive Nutzung mit einmaliger Mahd pro
Jahr ohne jegliche Diingung.

Aufteilung der Flache siehe Skizze.

Die Durchfiihrung der Manahmen als Ausgleich fur das Sondergebiet ,REWE" ist er-
folgt bzw. lauft laut Auftraggeber bereits die geplante Nutzung.

Flurstiicke Nr. 178 und 178/2, Gemarkung Glashofen
Umwandlung der Ackerflachen in extensiv zu nutzendes Griinland.

Artenschutzmallnahme gemaR saP: Einbringen von Stein- und Sandhaufen, Baum-
stdémmen und Asten sowie Schaffung und Erhaltung von vegetationsarmen Stellen.
Diese MaRnahme dient dem Schutz der Zauneidechse.

Flurstick Nr. 446, Gemarkung Glashofen

Pflanzung eines Gehdlzsaums von 5 m Breite am Graben und Aufweitungen des Gra-
bens vornehmen. Fortfiihrung des Gehdlzsaums als Hecke entlang der Grenze im Os-
ten.

Nutzung der Wiese nur extensiv ohne Dlngung.

Flurstiick Nr. 478, Gemarkung Glashofen
Umwandlung des Ackerlandes in extensiv zu nutzendes Griinland.

ArtenschutzmalRnahme gemaR saP: Einbringen von Stein- und Sandhaufen, Baum-
stdmmen und Asten sowie Schaffung und Erhaltung von vegetationsarmen Stellen Die-
se MalRnahme dient dem Schutz der Zauneidechse.

Flurstiicke Nr. 1082 und 1083, Gemarkung Kaltenbrunn

Herstellung eines Gewésserrandstreifens von 10 m Breite, dort Pflanzung standortge-
rechter Gehdlze am Ufer und keine Nutzung durchfiihren.

Boschungsbereich ebenfalls standortgerecht bepfianzen.

Restflachen nur extensiv nutzen ohne Diingung und ohne intensive Beweidung.

Flurstiicke Nr. 3492 Gemarkung Gottersdorf und 4338, Gemarkung Gerolzahn
Verbesserung der natirlichen Bedingungen am Ufer durch Unterlassung von Bewei-
dung. Herstellung eines Gewasserrandstreifens von 5§ ~ 20 m Breite mit Pflanzung
standortgerechter Geholze, keine Nutzung. Einbeziehung der vorhandenen Hecke in
den ungenutzten Uferkomplex.

Der Gewdsserrandstreifen soll zusatzlich zum Ufersaum hergestellt werden. Die Fla-
chenabgrenzung wurde bereits Uber das laufende Flurbereinigungsverfahren durchge-
fahrt. Als Ausgleichsfléche kdnnen nach Abzug der bestehenden Hecke und der Zufahrt
vom Block Nr. 20105 (400 m?) und der Abziige flir den Bachlauf einschlieRlich vorhan-
denem Gehélzbestand von rund 1.000 m? noch 5.867 m? fiir den Ausgleich angerechnet

werden.
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6.3 Bewertung der ErsatzmaRnahmen

Flurstick Nr. 1027, Gemarkung Kaltenbrunn

Bestand: 8.747 m? Griinland, geméaht, gediingt, ohne Gehdlzsaum zum Bach
Biotoptyp GIA = Wertstufe I!
Boden = Wertstufe 2

Planung bzw. bereits ausgefiihrt:
5.510 m? Nasswiesen, Tiimpel, Gehdlzsaum, Sukzession

Biotoptyp GNM = Wertstufe IV
3.237 m? Grinland mit extensiver Nutzung ohne Diingung
Boden = Wertstufe 1

Das Defizit in der Bilanz fiir die Flichen im Geltungsbereich des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans (Sondergebiet ,REWE*) ist somit durch die beschriebe-
nen ErsatzmalRnahmen ausgeglichen.

Sonstige Flurstiicke

Auf den oben genannten Flurstiicken fiir Ersatzmalnahmen, welche nicht den REWE-
Markt betreffen, ergeben sich durch die beschriebenen MaRnahmen die folgenden Ande-
rungen und Wertigkeiten.

Bestand: 36.946 m? Ackerland; intensive Nutzung, teilweise jlingere Brache
28.931 m? Grunland an Graben oder am Bach; teilweise beweidet, teilweise
geméht, gediingt, keine Gehdlzsdume zum Graben bzw. zum Bach; am
Seebach durch Beweidung gestorter, teils liickiger Ufersaum vorhanden
Biotoptyp Acker A = Wertstufe Il / Griinland GIA / GIF = Wertstufe Il
Gewasser = Werlstufe 2
Boden = Wertstufe 2
Luft = Wertstufe 2 mit Einschréankungen bei Ackerflachen

Planung: 36.946 m? extensiv genutztes Griinland ohne Diingung,
28.931 m? Gewdsserrandstreifen mit Gehélzsaum und extensive Nutzung

oder Sukzession
Biotoptyp Mesophiles Griinland GMZ = Wertstufe lll / Weidengebiisch der

Auen und Ufer BAZ = Wertstufe IV
Gewasser = Wertstufe 1

Boden = Weristufe 1 (Iangerfristig)

Luft = Wertstufe 2 ohne Einschrankungen

Ausgleich Biotoptypen: 3,694 ha werden um eine Stufe aufgewertet,
2,893 ha werden um 2 Stufen aufgewertet,

Bendtigt werden fiir die Biotoptypen 6,502 ha bzw. Wertpunkte. Angerechnet werden die
Aufwertung durch die Schaffung des Gewésserrandstreifens (2,893 x 2) = 5,786 und der
noch erforderliche Anteil von 0,716 ha an umgewandeltem Ackerland.

Damit verbleiben 2,978 ha fir die erforderliche separate Aufwertung des Schutzgutes
Boden (Bedarf = 2,389 ha). Somit verbleibt ein Uberschuss an 0,589 ha.
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Von den durch die Ersatzmafnahmen aufgewerteten Flachen (6,587 ha) werden aber
auch 6,140 ha fur den Ausgleich des Schutzgutes Wasser benotigt.

Damit verbleibt ein rechnerischer Uberschuss von 0,447 ha.

Auf den Ausgleich auf dem Fiurstiick 1082, Gemarkung Kaltenbrunn, mit einer Flache
von 0,442 ha (4.419 m?) kann also verzichtet werden. Die MaRnahme steht somit kiinf-
tig anderen Planungen der Stadt Walldiirn zur Verfligung und wird in deren Flichenpool
eingestellt.

Das Defizit fiir das Schutzgut Wasser auf einer Fliche von 61.400 m? im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Réte“ wird mit den oben genannten Ersatz-
maBnahmen ebenso ausgeglichen wie das Defizit bei den Biotoptypen. Die Defizi-
te fir die Schutzgiiter Boden und Klima/Luft werden durch die Flichenumwand-
lungen und Anpflanzungen ebenfalls im erforderlichen MaRe (siehe unter 6.3)
ausgeglichen.

Die Lagen der Flurstiicke fiur ErsatzmaRBnahmen sowie Plane zu den MaRnahmen sind
in den Anlagen zum Textteil enthalten.
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7.0 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 13,340 ha. Die
Bruttoflache des gesamten Baugebietes unterteilt sich wie folgt:

Nettoflachen:
1. GE Gebiet (private Grundstiicksflidche) 4,175 ha
2. SO Gebiet (private Grundstiicksfléiche) 0,770 ha
3. Verkehrsflédche allg. 4,774 ha
3.1 StralRenverkehrsflache 2,521 ha
3.2 Gehwege 0,343 ha
3.3 Radweg 0,038 ha
3.3 Geh- u. Radwege kombiniert 0,159 ha
3.4 Feldwege 0,188 ha
3.5 Bahnanlage 1,482 ha
3.6 Grundstiickszufahrten 0,043 ha
4. Griinflachen alig. 0.702 ha
4.1 offentliche Griinflachen als Verkehrsbegleitgriin 0,487 ha
4.2 Obstbaumwiese Bestand 0,215 ha
5. Ausgleichsflichen 2,919 ha

5.1 Bepflanzung auf éffentlichen und privaten Flachen

- der Innenzone des Verkehrsknotenpunktes | 3

- entlang der Stralenaste des Kreisels

- nordwestlich der Bahniinie

- entlang der Panzerverladestralie

- der Innenzone des kreuzungsfreien Anschlusses

zur BundesstralRe B 27 (slidostlich der B 27) 2,437 ha

5.2 Bepflanzung auf privaten Flachen

- entlang der StraRenéste 0,459 ha
5.3 Baumpflanzungen am Querspangenanschluss 0,023 ha

GESAMTFLACHEN (Brutto) 13,340 ha
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8.0 Kostenschatzung

Strallen und Wegebau €

Straflenbeleuchtung €

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

Laut ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Walldirn vom 12.12.2005 tragen die An-
lieger 95 % der beitragsfahigen ErschlieBungskosten. Auf die Stadt Walldiirn entfallen

die restlichen 5 % der Kosten.

9.0 Beriicksichtigung der Eingriffsregelung gemaB § 1a Baugesetz-

buch (BauGB) in der bauleitplanerischen Abwiigung

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 Umweltvertraglichkeitspriifung sowie den Umweltbericht unter Punkt 7
der Begriindung zum rechtskréftigen Bebauungsplan Réte und zum anderen durch eine
grinordnerische Begleitplanung gepriift. Zum damaligen Zeitpunkt der Bebauungspla-
nung in den Jahren 2003-2006 wurde zu der Bebauungsplanung eine sehr ausfihrliche
Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt, die als Anlage dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan beigefligt wurde. An dieser Stelle wird auch auf die Griinordnungsplanung
zum Bebauungsplan mit Eingriffs- Ausgleichbilanzierung verwiesen. Diese Gutachten
wurden allesamt durch das Ingenieurbiiro GalLaPlan Roland Wéppel aus Tauberbi-
schofsheim erstellt. Im Bereich des vorbeugenden Klimaschutzes bestehen bei dieser
Bebauungsplanénderung leider nur begrenzte Moglichkeiten der Umsetzung. Grund-
sétzlich tragt allerdings der Verzicht des bisher massiv geplanten Stralenbaus parallel
zur Buchener Stralle dazu bei, dass ein wesentlich héherer Anteil an Griinflichen erhal-
ten bleibt und der Erhalt der hochwertigen Lindenallee im Bereich der Buchener Stralte
das Kleinklima im Innenstadtbereich nachhaltig verbessert und somit der Eingriff in Na-
tur und Landschaft wesentlich geringer ausféllt. Damit wird auch der stiandigen Versie-
gelung entgegengewirkt. Alleine beim Vergleich der Fldchenbilanzen aus dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan und der unter Pkt. 7.0 aufgefihrten Flidchenbilanz zeigt sich,
dass durch die Umplanung bei den StraRenverkehrsflachen und Geh- bzw. Radwegen
weniger Versiegelung entsteht. Weiterhin soll die Festsetzung der Bahnanlagen auch
der Bestandsicherung des dffentlichen Schienennahverkehrs dienen und damit den &f-
fentlichen Nahverkehr aufrechterhalten.

In der Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan und zur Bebauungsplanidnderung
wurde der erforderliche Kompensationsbedarf ermittelt. Hierbei wurde festgestellt, dass
ein Defizit entsteht, das auszugleichen ist. Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen wurden ermittelt und in den entsprechenden Planungen beriicksichtigt.
Festzustellen bleibt, dass durch diese Bebauungsplanédnderung das zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan emmittelte Defizit nun geringer ausféllt und damit auch der Aufwand
an Ausgleich geringer geworden ist. Der fiir die AusgleichsmalRhahmen erforderliche
Aufwand ist mit den weiteren Anforderungen des § 1 Abs. 6 BauGB abzuwégen.
Zusammenfassend kommt man anhand gutachterlicher Uberpriffungen aber auch und
vor allem durch die erforderliche Abwiagung gemal BauGB zu dem Ergebnis, dass die
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Bebauungsplanénderung Réte durchfihrbar ist und dabei eine vollstandige Vermeidung
der Beeintrachtigungen von Schutzgiitern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wegen der Bebauungsplandnderung nicht erreicht werden kann. Die Verminderung von
Beeintréchtigungen wurde bei der Planung so weit wie maéglich berticksichtigt. Trotz
dieser MaRRnahmen verbleiben gegeniiber der bisherigen rechtskréftigen Bebauungs-
planung weitere Eingriffsdefizite, wie bereits in dieser Begriindung beschrieben, die
ausgeglichen werden miissen. Innerhalb des kiinftigen Baugebietes kann nur ein Teil
des erforderlichen Ausgleiches erbracht werden. Die im rechtskréftigen Bebauungsplan
ermittelten ErsatzmaRnahmen bleiben zum GroRteil unangefochten bestehen.

Die Stadt Walldiirn als Verursacherin des Eingriffs als Folge der verbindlichen Bauleit-
planung, in diesem Fall wegen der Bebauungsplananderung, stellt hierzu die erforderli-
chen externen Ausgleichsflichen zur Verfligung. Damit wird das verbleibende Defizit
wegen der Bebauungsplanung laut Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung ausgeglichen.
Hierzu muss von der Stadt Walldirn ein offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der
Stadt Walldiirn und dem Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis geschlossen werden, der
die Umsetzung der ermittelten Ersatzmafinahmen zum Bebauungsplan Réte garantiert.

10.0 Klimaschutzklausel geméaR § 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 Jahresmitte!-
temperatur usw. sind unter anderem Anzeichen fiir 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 Bebauungsplandnderungsverfahren
zu beachten. Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB ausdriicklich Eingang in die stddtebaulichen Planungsleitsitze gefunden.
Klimaschutz und Klimaanpassung erhalten dadurch in der Stadtentwicklung eine gréRe-
re Bedeutung und mehr Gewicht, ohne allerdings Vorrang vor anderen Belangen zu be-
kommen. Im Bereich des vorbeugenden Kiimaschutzes bestehen bei dieser Bebau-
ungsplananderung leider nur begrenzte Mdglichkeiten der Umsetzung. Grundsétzlich
tragt allerdings der Verzicht des bisher massiv geplanten Stralenbaus parallel zur Bu-
chener Stralle dazu bei, dass ein wesentlich héherer Anteil an Griinflichen erhalten
bleibt und der Erhalt der hochwertigen Lindenallee im Bereich der Buchener Strafle das
Kleinklima im Innenstadtbereich nachhaltig verbessert und somit der Eingriff in Natur
und Landschaft wesentlich geringer ausfallt. Damit wird auch der stdndigen Versiege-
lung entgegengewirkt, die durch diese Bebauungsplanénderung wesentiich geringer
ausfallt als bisher geplant. Alleine beim Vergleich der Flachenbilanzen aus dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan und der unter Pkt. 7.0 aufgefiihrten Flachenbilanz zeigt sich,
dass durch die Umplanung bei den StraBenverkehrsflachen und Geh- bzw. Radwegen
weniger Versiegelung entsteht. Weiterhin soll die Darstellung der Bahnanlagen auch
der Bestandssicherung des Gffentlichen Schienennahverkehrs dienen und damit den 6f-
fentlichen Nahverkehr aufrechterhalten. Durch die in den letzten Jahren durchgefiihrten
Modernisierungsmafinahmen des Streckennetzes durch die Westfrankenbahn auch in
diesem Bereich, soll die Attraktivitt flr das Bahnfahren im landlichen Raum wieder ge-
steigert werden, was letztendlich auch zur Reduzierung des CO?AusstoRes fiihrt. Inso-
fern wurden im Bebauungsplan die Darstellungen der Bahnanlagen auch aus dem Hin-
tergrund der Sicherung des Schienennahverkehrs getroffen. Die Anderungsplanung
fuhrt an sich also nicht, wie bisher durch die massive Versiegelung und den Ausbau des
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Strallennetzes vorgesehen, zu einer Verschlechterung fir das Klima und ebenfalls nicht
zu einer lokalen Verstirkung der Klimaveranderung.

Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Ver-
teilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung werden in diesem Bebauungsplan nicht festge-
setzt, da sich diese Bebauungsplanénderung hauptséchlich auf den Ausbau des beste-
henden Straflennetzes bezieht. Weder von 6ffentlicher noch von privater Seite sind sol-
che Einrichtungen im Geltungsbereich derzeit geplant. Die Zielsetzung des Bebauungs-
planes ist, wie oben beschrieben, eine andere.

Aufgestellt:
Walldiirn, den 30.09.2013

Planfertiger: e R
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Giunther
-Blrgermeister-

11.0 Ausfertigungsvermerk

AUSFERTIGUNGSVERMERK :

Der Inhalt dieser Anlage zur Anderung des Bebauungsplanes Rote auf der Gemar-
kung Walldirn, stimmt mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates der Stadt
Walldiirn vom 30.09.2013 iiberein.

Die gesetzlichen Vorschriften Uber das Plandnderungsverfahren wurden eingehalten.

Walldiirn, den 25-40.43

-Blirg@rmeister-
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