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1.0 Allgemeines und Einleitung

1.1 Auftrag, Anlass zur Anderung, Planungsgrundiagen, Standortsuche

1.1.1 Auftrag

Der Gemeinderat der Stadt Walldiirn hat am 20.02.2017 beschlossen, den Bebauungs-
plan Réte zu andern und das Baugebiet zu erweitern. In diesem Zusammenhang ist ei-
ne Teilaufhebung des Bebauungsplanes Réte 1. Anderung erforderlich. Die Durchfuh-
rung der Planung sowie das bauplanungsrechtliche Verfahren werden vom Bauverwal-
tungsamt der Stadt Walldirn Gbernommen.

1.1.2 Anlass zur Teilaufhebung mit Neufestsetzung des Bebauungsplanes

Anlass zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes Réte 1. Anderung mit Neufestsetzung
und Erweiterung des Bebauungsplanes Réte ist die in den letzten Jahren fortschreiten-
de Veranderung im Bereich des Einzelhandels. Ziel und Zweck der Planung ist die bau-
planungsrechtliche Uberarbeitung sowie die Einbeziehung von Gewerbegebietsflachen
und Sondergebietsflachen fur den Einzelhandel in das Baugebiet. In direkter Nachbar-
schaft zum Baugebiet Réte wurden Einzelhandelsgeschéfte und Lebensmittelméarkte im
sogenannten Innenbereich nach § 34 BauGB genehmigt, die nun in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes aufzunehmen sind. Das Gebiet soll weiterhin als Gewerbe-
gebiet und als Sondergebiet Einzelhandel ausgewiesen werden. Wie aus den rechts-
kraftigen Bebauungsplanen Réte und Roéte 1. Anderung zu erkennen ist (siehe Anlage
4.0 Teilaufhebungsplan), soll diese Bebauungsplandnderung dazu beitragen, die Ein-
zelhandelssituation neu zu ordnen.

Es handelt sich nicht um eine Neuausweisung von Bauland, sondern letztendlich um ei-
ne Bestandserfassung und bauplanungsrechtliche Gliederung.

Da die Grundzuge der Planung verletzt werden, ist eine Anderung im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB nicht moglich. Somit sind alle Verfahrensschritte geman 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 1:1000 erarbeitet. Die rechtliche Ableitung der Bebauungsplanung Réte Ande-
rung / Erweiterung kommt zum einen von dem rechtskréftigen Bebauungsplan Rdéte
(Rechtskraft: 11.07.2006) und Réte 1. Anderung (Rechtskraft: 04.11.2013) und von dem.
derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan (Rechtskraft: 21.07.2001) sowie dessen
Fortschreibung (Rechtskraft: 27.04.2013). Hierin ist der Uberplante Bereich groRtenteils
als Sonderbauflache dargestellt. Die neu festzusetzenden Sonderbaufldchen, die nun in
der Anderung des Bebauungsplanes vorgesehen sind, werden in der derzeit in Vorbe-
reitung stehenden Fortschreibung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren mit
aufgenommen.

1.1.4 Standortsuche / Rdumlicher Geltungsbereich

Das geplante Baugebiet wird im Westen vom Baufluchtenplan Dr.-Hch.-Kéhler-Stralle,
im Norden vom Bebauungsplan Ostliche Teilumgehung / Eisenbahnstrafe und im
Nordosten vom Gewerbe- und Sondergebiet Spangel eingegrenzt. Im Slidwesten des
geplanten Baugebietes grenzt teilweise Innenbereich geméaf § 34 BauGB an. Sudlich
liegt das geplante Baugebiet ,Rechts der Buchener Strafle”. Im Osten und im Sidosten
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schlielt, getrennt durch die B 27, landwirtschaftliche Flache an. Das Baugebiet selbst
liegt im Bereich der ErschlieRungszonen 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 topographischen Beurteilung sollte erwdhnt werden, dass es sich in den
nicht bebauten Bereichen um leicht bewegtes Gelande, vorwiegend Wiesenflache und
teilweise Ackerflache, handelt. Vorhandene Grinbestande werden so weit als méglich
gesichert (siehe Bebauungs- und Grinordnungsplanung).

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

Der Bebauungsplan "Réte" umfasst mit der geplanten Erweiterung einen réaumlichen
Geltungsbereich von ca. 16,8 Hektar.

Eine genaue flachenméaRige Abgrenzung der Anderungsbereiche ist im beigefugten
Teilaufhebungsplan ersichtlich. Hierzu wurden bei der Planung im zeichnerischen Teil
des Teilaufhebungsplanes zur Verdeutlichung lediglich die zu andernden Flachen sowie
die Erweiterungsbereiche farblich abgesetzt (siehe Anlage 4.0 zum Bebauungsplan).

Abbildung 1: Darstellung des Plangebiets im Luftbild des Landesamts fur Geoinformation und Landentwicklung

2.0 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

2.1 Ubergeordnete Planungen

2.1.1 Regionalplan / Landesentwicklungsplan

Die Stadt Walldtrn bildet zusammen mit den Nachbargemeinden Hardheim und HG6p-
fingen den Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldurn, mit Sitz in Walldamn.

Der Gemeindeverwaltungsverband wurde im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
im Rahmen der zentralortlichen Funktion als Doppelzentrum mit den kooperierenden
Unterzentren Walldurn und Hardheim dargestellt. Laut Regionalplan liegt die Region im
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landlichen Raum im engeren Sinne. Das uberplante Gebiet AUSVZAu Rg filonalnlan
Rote befindet sich laut Regionalplan im Bereich von Sied- J e
lungsflachen Industrie und Gewerbe. Teilweise handelt es | L

sich im (berplanten Bereich des Bebauungsplanes Réte um
einen sogenannten Ergénzungsstandort flr Einzelhandels-
grofRprojekte (Z). Somit ist auf regionaiplanerischer Ebene
erkennbar, dass die Ausweisung nicht der Gbergeordneten
Planung widerspricht.

Im Landesentwicklungsplan (LEP) wurde Walldurn als Ge-
biet zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur dargestelit. Nach den landes-
planerischen Zielvorstellungen sollen entlang dieser Entwickiungsachse Uberortliche
Einrichtungen sowie Flachen fur gewerbliche Arbeitsplatze bereitgestellt werden. Eine
weitere Siedlungsachse ist auf die Entwicklungsachse Walldirn / Hardheim / Miltenberg
auszurichten. Entsprechend den Ubergeordneten Planungen sollen entlang der Sied-
lungsachsen alle Anstrengungen unternommen werden, ginstige Standortbedingungen
sowohl fur verlagerungsbedurftige und verdichtungsraumvertrégliche als auch far neu-
anzusiedelnde Betriebe, Einrichtungen und Anlagen zu schaffen.

Eine gewerbliche Weiterentwicklung fir den landlichen Raum ist ein schwerpunktmani-
ges Ziel, das auch vom Land Baden-Wirttemberg verfolgt wird. Hierbei soll es zu einer
Verbesserung der unbefriedigenden Beschéaftigungslage in der Region kommen.

Abbildung 2: Darstellung des Plangebiets im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (Raumnutzungskarte Blatt Ost)

Baugebiet "Rote” |

=
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2.2 Vorbereitende Bauleitplanung
2.1.1 Flachennutzungsplan

In der rechtskréaftigen Flachennutzungsplanfortschreibung des GVV Hardheim-Walldiirn
aus dem Jahre 2013 (siehe Abbildung) ist der Uberplante Bereich teilweise als Misch-
bauflache sowae gewerbllche und Sonderbauﬂache dargestellt. Anhand des Flachen-
; . : nutzungsplanes sind Teilbereiche in der
vorbereitenden Bauleitplanung ent-
sprechend bereits als gewerbliche Bau-
flachen und Sonderbauflachen darge-
stellt, sodass hierzu kein planerischer
Handlungsbedarf besteht. Im Bereich
des NETTO-Marktes und LIDL-Marktes
sowie teilweise beim ALDI-Markt ist ei-
ne kinftige Darstellung als Sonderbau-
flache erforderlich. Eine gewerbliche
Bauflachenausweisung muss fur den
Bereich des AWG-Marktes vorgesehen
werden. Eine Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes ist im Rahmen einer
Fortschreibung im Parallelverfahren
vorgesehen, die per Aufstellungsbe-
. schluss in der Sitzung der Verbands-
versammiung des GVV Hardheim-
Walldirn im November 2017 erfolgen

g : soll.
Andenmg des Fllcherlutamgantans Abbildung 3: Darstellung des Plangebiets in der Fl&-
Feststelluopsbentine 27.11 201! chennutzungsplanfortschreibung des GVV  Hard-
heim-Walldtirn

——

3.0 Ziele und Zweck der Planung / Plausibilitatspriifung

Nach den Zielen und Vorgaben der ibergeordneten Planungen soll im Bereich der
Stadt Walldirn ein gewerbliches Entwickiungspotential geschaffen werden. Dabei
mochte man der unbefriedigenden Beschéaftigungslage gerade dieses landlichen Rau-
mes entgegenwirken. Seit der Aufnahme der Stadt Walldturn Anfang der 1990'er Jahre
in das Wohnungsbauschwerpunktprogramm des Landes Baden-Wiirttemberg und den
seit langerem starken Bauboom im Wohnungsbau, von dem vor allem Walldirn mit
neuen Wohnbaugebieten sich duflerst positiv entwickelt, ist die Einwohnerzahl stark
angestiegen. Dies hat wiederum eine hohe Nachfrage nach Arbeitsplatzen in den letz-
ten Jahren zur Folge. Aus diesem Grunde wurde auch das Gewerbegebiet Réte mit der
entsprechenden Infrastruktur entwickelt. Im Gebiet sind mittlerweile etliche Arbeitsplat-
ze im Gewerbe- und Dienstleistungssektor entstanden. Weiterhin ist durch den Einzel-
handelsstandort Réte ein wichtiger Bereich fiir die Versorgung der Walldirner Bevélke-
rung entstanden, der sehr gut frequentiert wird.

Die rechtliche Ableitung der Bebauungsplanadnderung / Bebauungsplanerweiterung
kommt vom rechtskraftigen Flachennutzungsplan (Rechtskraft: 21.07.2001) sowie des-
sen Fortschreibung (Rechtskraft: 27.04.2013). Wie unter Punkt 2.1.1 bereits beschrie-
ben, ist der Uberplante Bereich im rechtskraftigen Flachennutzungsplan nicht vollkom-
men erfasst. Die zuvor beschriebenen Bereiche werden zeitnah in der Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren planerisch aufgearbeitet. Der Aufstel-
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lungsbeschluss fiir die Fortschreibung im Parallelverfahren fir das Gebiet des GVV
Hardheim-Walldirn wird im November 2017 in der Verbandsversammlung gefasst.

Der bisherige Geltungsbereich umfasst eine Grofte von ca. 13,34 ha. Hierbei sind die in
der Innenzone sich befindenden Bauflachen nach § 34 BauGB nicht erfasst. Nachdem
nun aber einige Teilbereiche, in denen Lebensmittelmarkte im Bereich des § 34 BauGB
baurechtlich genehmigt wurden, in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Roéte
aufgenommen werden sollen, vergroRert sich der Geltungsbereich auf ca. 16,8 ha.
Hierbei handelt es sich zum einen um die Bereiche des Lebensmittelméarkte NETTO in
der Buchener StraRe und LIDL in der Otto-Hahn-Strale und zum weiteren um den Be-
reich des REWE-Martes mit Fachmarktzentrum (KIK-Markt, DM-Markt, K&K-Markt, Jes-
sis-Sportsbar). Des Weiteren sollen auch die bisherigen § 34er BauGB-Bereiche wie
der AWG-Markt sowie die Fa. A. Oztiirk GmbH im Bebauungsplan aufgenommen wer-
den. Durch die Aufnahme der Lebensmittelmarkte sowie der Fachmérkte (z.B. Schuh-
fachmarkt, Kieiderfachmarkte und Drogeriefachmarkt) soll kiinftig eine Steuerungsmég-
lichkeit Gber die verbindliche Bauleitplanung im Bereich Einzelhandel erreicht werden.

Im Teilaufhebungsplan in der Anlage 4.0 zu diesem Bebauungsplan ist der rechtskrafti-
ge Bebauungsplan Réte 1. Anderung aus dem Jahre 2013 (Rechtskraft: 04.11.2013) zu
erkennen. Die damals geplante ErschlieBung ist weitestgehend mittierweile umgesetzt.
In kleineren Teilbereichen der Bebauungsplandanderung wurden allerdings Berichtigun-
gen durchgefihrt, das die Teilaufhebung dieses bisherigen Bebauungsplanes notwen-
dig macht.

4.0 Strukturdaten zur Stadt Walldiirn
4.1 Allgemeines zur Struktur, Infrastruktur, Einwohner, Gré3e der Stadt Walldlrn

4.1.1 Struktur

Die Stadt Walldirn liegt im Neckar-Odenwald-Kreis und besteht aus der Kernstadt und
neun Ortsteilen. Sie ist Wallfahrts- und Garnisonsstadt und erfulit innerhalb des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walldirn Schwerpunktfunktion mit Industrie
und Handel. Die Gemeinden Hardheim und Hopfingen bilden zusammen mit der Stadt
Walldiirn den Gemeindeverwaltungsverband "Hardheim-Walldirn" mit Sitz in Walldarn.

4.1.2 Infrastruktur

VerkehrsmaRig ist die Stadt Walldirn direkt an die Bundesstrale 27 und die Bundes-
strafle 47 angeschlossen.

Das Baugebiet Rote liegt relativ zentral in der Kernstadt im Sudosten von Walldirn. Die
Buchener Strafie bildet hierbei eine der HaupterschlieRungsstraken von Walldirn und
ist direkt an den Kreisel im direkten Anschluss an die B 27 angeschlossen. Eine weitere
wichtige Haupterschlieungsstralte bildet die Wilhelm-Rdntgen-Strale. Diese bildet
ebenfalls einen Erschliefungsast des zuvor genannten Kreisverkehrs und verlauft von
dort Richtung Nordosten zum Gewerbe- und Sondergebiet Spangel.

Die nun mittlerweile umgesetzte Verkehrsiésung, die aus dem beigefugten Bebauungs-
planlageplan ersichtlich ist, fuhrte zu einer deutlichen Infrastrukturverbesserung flr die
Kernstadt Wallddrn.

Vor allem der kreuzungsfreie Anschluss des Baugebietes Rote an die Bundesstralle 27
tragt zu einer deutlichen Verbesserung der gesamten verkehrlichen Situation von Wall-
diirn bei. Abgeleitet wurde diese Verkehrsplanung aus dem vom Ing. Bliro Metzger aus
Niederstetten bereits vor Jahren erarbeiteten Verkehrsplan fur die Stadt Walldurn.
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4.1.3 Einwohner

Die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz in Walldtrn mit Ortsteilen betragt derzeit ca.
11.750, wobei in der Kernstadt ungefahr 8.500 ihren Hauptwohnsitz haben.

Nach den aktuellen Zahlen und Prognosen des Statistischen Landesamtes ist in den
n&chsten Jahren bei den zu erwartenden Einwohnerzahlen abzuleiten, dass die Bevél-
kerungsentwicklung im Bereich der Stadt Walldiirn Uber einen Zeitraum von ca. 10 Jah-
ren stagniert bzw. einen leichten Rickgang verzeichnet. Wenn man allerdings von der-
zeit sehr positiven ortlichen Entwicklungen im Bereich Gewerbe und Handel ausgeht
und die Uberraschend duBerst positive Entwicklung bei der Vermarktung von Bauplat-
zen in Walldirn und den Ortsteilen sieht, muss nach kommunaler Einschatzung von ei-
ner Zunahme der Bevolkerung, auch in den nachsten zehn Jahren, ausgegangen wer-
den.

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

4.1.4 GréRRe

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

5.0 Erlauterungen zu den wesentlichen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften

5.1 Art der baulichen Nutzung

Bei dem Baugebiet handelt es sich um ein sogenanntes Gewerbe- und Sondergebiet.
Um die Unterschiede der beiden Gebietsformen und deren Festsetzungen besser ver-
stehen zu kénnen, werden beide Arten im Anschluss ausfihrlich beschrieben.

5.1.1 Gewerbegebiet eingeschrédnkt (§ 8 BauNVO)

Das Gewerbegebiet wird teilweise nach dem MaR der darin zuldssigen Stérungsgrade
eingeschrénkt (GEe hinsichtlich der Larmemissionen).

fn den gekennzeichneten Baufeldern gem. Abb. 07 (Seite 22) des in Anlage 7 zum Be-
bauungsplan beigefugten Gutachtens sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) nur dann
zulassig, wenn deren Gerdusche die in der Abbildung angegebenen Emissionskontin-
gente LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00
Uhr) tberschreiten.

Far Immissionsorte innerhalb des Bebauungsplangebiets Réte sidlich der Flache VI
darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 das Emissionskontingent LEK der
einzelnen Teilflachen im Zeitbereich Tag durch LEK+2 ersetzt werden. Das Zusatzkon-
tingent kann zur Anwendung kommen, wenn man vom Immissionsort in nérdlicher Rich-
tung auf die Flache VIII trifft.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigen-
den Gewerbebetrieben (§ 8 Abs. 1 BauNVO).

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze, 6ffentliche Betriebe,
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, Tankstellen sowie Anlagen fiir sportliche
Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 1-4 BauNVO). Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
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dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke (8 Abs. 3 Nr. 1-2 BauNVO).

Nicht zugeiassen wird Einzeihandel mit zentren- und nahversorgungsreievanten Sor-
timenten gemaR Interkommunaler Einzelhandelskonzeption des GVV Hardheim-
Walldarn.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind die im Folgenden aufgeflihrten
Sortimente und wurden aus dem aktuellen Interkommunalen Einzelhandelskonzept fur
den GVV Hardheim-Walldiirn, das von der Firma GMA erstellt wurde, tbernommen:

Zentrenrelevante Sortimente:

Antiquitaten & Kunst

Bekleidung (Damen, Herren, Kinder/Babys)

Bodenbelage/Teppiche (inkl. Stapelware und Teppichrolien)

Bicher

Computer/Zubehdr, Telekommunikation

Elektroartikel (inkl. Kleinelektrowaren)/Leuchten

Foto/ Optik

Geschenkartikel

Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren/Hausrat

10. Haus- und Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

11. Jagd-, Reit- und Angelausstattung, Waffen

12. Kioskbedarf/Zeitungen/Zeitschriften

13. Lederwaren

14. Musikinstrumente & Musikalien

15. Sanitatswaren

16. Schuhe

17. Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung

18. Papier-, Biiro- und Schreibwaren (ohne Biromd&bel)

19. Schnittblumen

20. Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)

21. Tapeten

22. (lebende) Tiere

23. Unterhaltungselektronik (TV, Hifi, Video, Ton- und Datentra-
ger)

24. Uhren und Schmuck

25. Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung

©CONOORELON -

Nahversorgungsrelevante Sortimente:
1. Lebensmittel (inkl. Getranke), Reformwaren
2. Drogerie- und Parfumeriewaren (inkl. Apotheken)
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Untergliedert wird das Gewerbegebiet weiterhin in die Bereiche GEe 1 und GEe 2:
5.1.1.1 Gewerbegebiet eingeschrankt GEe 1 wird wie folgt festgesetzt:

Zuiassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Geschéafts-, Bilro- und Verwaltungsgebaude
sowie Anlagen flr sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 1-4 BauNVO). Ausnahmsweise zu-
l&ssig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke (8 Abs. 3 Nr. 1-2 BauNVO).

Nicht zugelassen wird durch eine horizontale Gliederung des bestehenden Gebaudes
jeglicher Einzelhandel im Il. Geschoss des Gebaudes. Weiterhin werden nicht zugelas-
sen Lagerh&auser, Lagerplatze, Tankstellen und 6ffentliche Betriebe.

5.1.1.2 Gewerbegebiet eingeschrankt GEe 2 wird wie folgt festgesetzt:

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
sowie Anlagen flr sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 1-4 BauNVO). Ausnahmsweise zu-
lassig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fur kirchliche, kuiturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke (8 Abs. 3 Nr. 1-2 BauNVO).

Nicht zugelassen werden Lagerh&duser, Lagerplatze, Tankstellen und offentliche Be-
triebe.

5.1.1.3 Allgemeine Vorgaben im Gewerbegebiet:

Allgemein werden im gesamten Gewerbegebiet Vergnigungsstatten geman § 8 Abs. 3
Nr. 3 nicht zugelassen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
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5.1.2 Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grof3flachige Einzelhandelsbetriebe).

Die Sondergebiete werden in insgesamt 4 Bereiche aufgeteilt. Dabei handelt es sich um
die Sondergebiete SO 1 — SO 4.

5.1.2.1 Sondergebiet SO 1 (derzeit ALDI):

Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO fir einen groffldchigen
Einzelhandel. Zulassig ist ein Verbrauchermarkt mit Schwerpunkt Lebensmittel. Non-
Food-Sortimente werden auf max. 20 % der Gesamtverkaufsflaiche beschréankt. Die
Verkaufsflache wird auf max. 1100 m? festgesetzt.

5.1.2.2 Sondergebiet SO 2 (derzeit REWE):

Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO fur einen groRflachigen
Einzelhandel. Zulassig ist ein Verbrauchermarkt mit Schwerpunkt Lebensmittel und Ge-
tranke sowie ein Backshop und eine Metzgerei. Non-Food-Sortimente werden auf max.
20 % der Gesamtverkaufsflache beschrankt. Die Verkaufsflache wird auf max. 1700 m?
festgesetzt.

5.1.2.3 Sondergebiet SO 3 (derzeit LIDL):

Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO fir einen grof3flachigen
Einzelhandel. Zuldssig ist ein Verbrauchermarkt mit Schwerpunkt Lebensmittel sowie
ein Backshop. Non-Food-Sortimente werden auf max. 20 % der Gesamtverkaufsflache
beschrankt. Die Verkaufsflache wird auf max. 1300 m? festgesetzt.

5.1.2.4 Sondergebiet SO 4 (derzeit NETTO):

Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO fir einen groftflachigen
Einzelhandel. Zuldssig ist ein Verbrauchermarkt mit Schwerpunkt Lebensmittel und Ge-
tranke sowie ein Backshop. Non-Food-Sortimente werden auf max. 20 % der Gesamt-
verkaufsflache beschrankt. Die Verkaufsflache wird auf max. 1100 m? festgesetzt.

11
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5.1.2.5 Allgemeine Vorgaben im Sondergebiet:

Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient einschlieRlich der Gange, Treppen
in den Verkaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen,
Schaufenster und sonstiger Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind, sowie
Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.

Im Interkommunalen Einzelhandelskonzept fur den GVV Hardheim-Walldiirn, das von
der Firma GMA im Friuhjahr 2017 erstellt wurde, wird die Verkaufsflache wie folgt defi-
niert;

,Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache,
auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betre-
ten werden darf, einschlieflich der Fl&chen fur Warenprasentation (auch Kise-, Fleisch-
und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack-und Entsorgungszone“ und Windfang.
Ebenso zahlen zur Verkaufsfliche auch Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabe-
geraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehéren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portio-
nierung der Waren dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch
BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, H6he baulicher Anlagen,
tiberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeines:

Eine Grundstiicksaufteilung bzw. Festlegung einer Grundstlickseinteilung wurde in den
noch nicht bebauten Bereichen nicht abschlieRend getroffen, da sich dies erst am ent-
sprechenden Bedarf einzelner Bauwilliger festlegen lasst. Zunachst sind nur die Grund-
stiickstiefen durch entsprechende Baufenster definiert worden. Dazwischen wurden
keine Festsetzungen zur Grundsticksaufteilung getroffen, um den Bauwilligen eine
maéglichst freie Gestaltung der Baukérper zu ermdglichen und somit eine sinnvolle Ver-
marktung zu erzielen

Gewerbegebiet eingeschrankt -GEe- (§ 8 BauNVO):

Bei der Festsetzung der Grundfldchen- und Baumassenzahl wurde die bisherige Be-
bauung in der naheren Umgebung mit berticksichtigt.

Bei der Grundflachenzahl (GRZ) wurde das in der BauNVO vorgesehene Maximum
festgesetzt, da diese bei den bestehenden Gewerbebetrieben bereits vielfach ausge-
nutzt wurde und auch bereits in den vorliegenden Bebauungsplanbereichen in unmittei-
barer Umgebung vorgesehen ist.

Bei der Baumassenzahl (BMZ) orientiert sich die neuerliche Festsetzung ebenfalls an
den vorliegenden Bebauungsplanbereichen in unmittelbarer Umgebung.

Im Bereich des Fachmarktzentrums in der Nahe des REWE-Marktes wurde eine Ge-
schof¥flachenzahl (GFZ) im vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf ,Verbraucher-
markt, Einzelhandel, Dienstleistung und Restaurant Walldurn“ aus dem Jahre 2005
festgsetzt. Zum damaligen Zeitpunkt der Baugenehmigung war dieser vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan, der sogenannte Planreife nach BauGB besaf, Grundlage fur die
Baugenehmigung. Aus diesem Grunde wurde fir diesen Bereich auch das Instrumenta-
rium der Geschofflachenzahl (GFZ) als MaR der baulichen Nutzung gewahlt.

Im Bebauungsplan ist in diesem Gebiet die abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt worden. Hierbei wird eine abweichende Bauweise von der in der
offenen Bauweise festgelegten maximalen zuldssigen Baulédnge festgesetzt. in dieser
abweichenden Bauweise sind Gebdudeausdehnungen bis zu 100 m zuldssig. Dies soll
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dazu fuhren, dass den Betriebserfordernissen in einem Gewerbegebiet entsprochen
werden kann, aber gleichzeitig einer gréReren Baukorpermassierung entgegengewirkt
wird.

Die festgesetzte Trauf- und Firsthdhe als Héchstgrenze soll sowohl den jeweiligen Be-
triebsfunktionen als auch einer erforderlichen Geldnde- und Gebaudegliederung dienen.
Vor allem soll dadurch erreicht werden, dass keine wesentliche Sichtbeeintrachtigung
von der B 27 her auf die Altstadt von Walldirn entsteht. Auerdem soll mit der Festset-
zung der Trauf- und Firsthéhe eine héhenmaRige Dachlandschaft, angepasst an den
nattrlichen Gelandeverlauf und nahtlos Ubergehend auf den baulichen Bestand in der
Umgebung, erreicht werden.

Bei der Wahl der Festsetzung zur Zahl der Voligeschosse als Héchstgrenze spielen um-
liegende stadtebauliche Wirkungen eine wesentliche Rolle. Im Bereich der Gewerbebe-
triebe handelt es sich in der Grundstruktur um 1-2 geschossige Gebaude. Aus diesem
Grunde wurde eine maximal 2-geschossige Bauweise festgesetzt.

Sondergebiet (§ 11 Abs. 3 -groRfldchiger Einzelhandel- BauNVO):

Bei der Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahl wurden die GréRenordnun-
gen der im Stadtgebiet vorliegenden Verbrauchermarkte beriicksichtigt.

Flr die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) wurde das in der BauNVO vorgese-
hene Maximum festgesetzt, da diese bei den bestehenden Verbrauchermérkten bereits
vielfach ausgenutzt wurde und auch bereits in den vorliegenden Bebauungsplanberei-
chen in unmittelbarer Umgebung vorgesehen ist.

Die GeschoRflachenzahl (GFZ) wurde ebenfalls aus den vorliegenden Bebauungsplan-
bereichen in unmittelbarer Umgebung tGbernommen. Im Bereich des REWE-Marktes
wurde diese auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf ,Verbrauchermarkt,
Einzelhandel, Dienstleistung und Restaurant Walldirn“ aus dem Jahre 2005 abge-
stimmt.

in dieser Bebauungsplananderung ist im Sondergebiet die abweichende Bauweise ge-
manR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt worden. Hierbei wird eine abweichende Bauwei-
se von der in der offenen Bauweise festgelegten maximalen zulédssigen Bauldnge fest-
gesetzt. In dieser abweichenden Bauweise sind Gebdudeausdehnungen bis zu 80 m
zul&ssig.

Die Aussagen zur festgesetzten Trauf- und Firsthéhe als Hochstgrenze treffen wie im
Gewerbegebiet auch hier zu.

Bei der Wahl der Festsetzung zur Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze spielen um-
liegende stadtebauliche Wirkungen eine wesentliche Rolle. Im Bereich der Lebensmit-
telmarkte handelt es sich in der Grundstruktur um 1-geschossige Gebaude. Stadtebau-
lich wird keine Veranlassung gesehen eine weitergehende Ausweisung vorzusehen.

5.3 Fldchen fiir Garagen, liberdachte / nicht (iberdachte Stellpldtze, Nebenanlagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze werden nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen. Nicht Gberdachte Steliplétze sind auch auf den nicht Gber-
baubaren Grundstticksflachen auBerhalb von Pflanz- und Grinflachen zuléssig
Nebenanlagen sind, soweit es sich um Gebadude handelt, nur innerhalb der tGberbauba-
ren Grundstlcksflachen zul&ssig.

5.4 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
Keine grundlegende Anderung zu den Aussagen in den Begrindungen zu den bereits

rechtskraftigen Bebauungsplénen Rote.
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Gemal Bundesfernstraengesetz sind entlang von BundesstraRen StraRenabstands-
flachen in einer Tiefe von 20,00 m von der Bebauung mit Hochbauten freizuhalten.
Teilweise befinden sich innerhalb dieser StraRenabstandsflache Feldhecken, die als Bi-
otop (Biotopnummer: 6422-225-0233) gemal § 32 NatSchG BW eingestuft wurden.
Diese werden und wurden bereits im Bebauungsplan aus dem Jahre 2006 baupla-
nungsrechtlich gesichert.

5.5 Flachen fiir den Verkehr sowie fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Keine grundiegende Anderung zu den Aussagen in den Begriindungen zu den bereits
rechtskréaftigen Bebauungsplanen Réte.

Zur besseren Verdeutlichung wurde ein GroRteil des Textes aus der Begriindung zur
rechtskraftigen Bebauungsplandnderung Rote aus dem Jahre 2013 hier nochmals ein-
geflgt und aktuell angepasst:

Die Verkehrserschlieung des Plangebietes erfolgt Uber eine Direktanbindung, d. h. ho-
henfreie Kreuzung, an die Bundesstrale B 27. Die Planung der StralRenraume erfolgte
damals unter Bertcksichtigung von verkehrstechnischen und stadtebaulichen Gesichts-
punkten nach den Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstralen (EAE 85 /
95) sowie nach den Empfehlungen fir die Anlage von HaupterschlieRungsstraen (E-
AHV 93).

Eine der Hauptverkehrsstraen (Querverbindung zur L 518), die im Norden an den
Kreisel angeschlossen wurde, musste auch den Verkehr bei der mittlerweile durchge-
fahrten Erweiterung des Gebietes Richtung Nordosten -Gebiet Spangel- aufnehmen
kénnen. Deshalb erfolgte eine Funktionstrennung in eine 6,50 m breite Fahrbahn, einen
1,50 m breiten Gehweg einerseits und einen durch einen 1,50 breiten Grinstreifen ab-
getrennten 2,5 m breiten Radweg. Diese Hauptverkehrsstralle, die im Norden an den
Kreisel angebunden wurde, fuhrt im weiteren Verlauf Richtung Norden zum Baugebiet
Gewerbe- und Sondergebiet Spangel und weiter zur Landesstrae L 518. Dadurch
wurde auch den Anforderungen an die verkehrstechnische ErschlieRung des ca. 8 ha
groflen Gebiets Spangel mit einer gleichzeitigen Anbindung an die Landesstrake L 518
sowie den Belangen der zukinftigen Hauptverkehrsstrale Rechnung getragen. Weiter-
hin wurden Radwegplanungen im Bebauungsplan eingebunden, die in diesem ersicht-
lich sind. Durch das Baugebiet Réte ist nun ermdglicht worden, teilweise die Uberregio-
nale Radwegverbindung aus Hépfingen in Richtung Hainstadt weiter auszubauen und
somit im Gesamtradwegnetz ein weiteres Puzzleteil zu schlieRen.

Die Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan grundsatzlich nicht in Bereiche unter-
schiedlicher Nutzungen wie Fahrbahn, Radweg, FuBweg oder Stralenbegleitgrin fest-
gesetzt. Eine zeichnerische Aufteilung dient ausschlieRlich der Veranschaulichung und
bleibt unverbindlich. Hierauf wird in dieser Begrindung 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).

Das Gebiet erhielt im Osten eine neue hdhenfreie Anbindung an die B 27. Dabei wurde
gleichzeitig der unfalltrdchtige Anschiuss Walldirn-Siid geschiossen. Die jeweiligen An-
schlussaste der B 27 miinden in einen Kreiselknoten, welcher eine zentrale Verteilungs-
funktion Uber das Plangebiet hinaus beinhaltet.

Im Zuge des abschlieBenden Ausbaus der Otto-Hahn-StralRe wird nun im stiddstlichen
Bereich eine Wendeanlage kurz vor der B 27 mit einem Durchmesser von 12 Meter
vorgesehen, um eine Wendemaglichkeit zu schaffen, die allerdings nur durch gelegent-
lichen Verkehr tangiert wird.
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Notwendige Béschungen entlang der Straltenkdrper des StraBennetzes werden wegen
des Flachenverbrauchs und der Unterhaltung auf den an die StralBe angrenzenden
Grundstlicken angelegt.

Im Nordwesten des Baugebietes verlduft die Bahnlinie Buchen-Walldiirn-Miltenberg, die
zur verkehrstechnischen Infrastruktur der Stadt Walldirn beitragt. Uber den Bahnhof
Walldiurn besteht zum einen die Verbindung nach Seckach und von da aus der An-
schluss an das Fernbahnnetz Richtung Wiirzburg und Stuttgart. Zum anderen fihrt eine
weitere Verbindung von Walldurn tber 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.

5.6 Ver-und Entsorgung / Leitungsrechte

Keine grundlegende Anderung zu den Aussagen in den Begrindungen zu den bereits
rechtskraftigen Bebauungsplanen Rote.

Zur besseren Verdeutlichung wurde ein GroRteil des Textes aus der Begrindung zur
rechtskréftigen Bebauungsplananderung Rote aus dem Jahre 2013 hier nochmals ein-
gefligt und angepasst:

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes wird teilweise durch bereits vorhandene An-
lagen und Einrichtungen sichergestelit bzw. es werden die eventuell erforderlichen Er-
weiterungsmafinahmen vorgesehen.

Im Bereich der Gewerbe- und Sondergebiete siddstlich der Wilhelm-Réntgen-Stralle
erfolgt die Entwasserung Uber ein modifiziertes Trennsystem. Die Schmutzwéasser wer-
den Gber einen Verbindungskanal zum Ringsammler und damit zur Klaranlage Walldurn
abgeleitet. Die Ableitung des Regenwassers erfolgt Uber einen bestehenden Oberfla-
chenkanal zum Spangelgraben. Anfallendes Oberflachenwasser auf den befestigten
Parkflachen wird einer flachenhaften Versickerung tber Mulden zugefuhrt. In den Mul-
den werden Retentionsvolumen ausgebildet. Der Muldeniberlauf erfolgt Gber den Ober-
flachenkanal. Die StrafRenflachen zwischen dem Kreisel und der Bundesstralle B27
werden Uber stralenbegleitende Mulden einer flachenhaften Versickerung zugefuhrt.
Der Uberlauf aus den Mulden wird auch Gber einen Oberflachenkanal dem Spangelgra-
ben zugeleitet. Hierfur wurde ein Leitungsrecht entlang der Grundsticksgrenze der Fir-
ma ALDI in einer Breite von 4,0 m vorgesehen (siehe Bebauungsplan). Die Entwésse-
rung der Bundesstrale B 27 und des Anschlussastes suddstlich von dieser erfolgt
ebenfalls {iber stralRenbegleitende Mulden mit einer im Anschiuss vorgesehenen fla-
chenhaften Versickerung. Der Muldeniberlauf wurde an der bestehenden Bundesstra-
Renentwasserung eingeplant und die Oberflachenwésser werden ebenfalls dem Span-
gelgraben zugefuhrt.

Weiterhin wird versucht die anfallenden Dach- und Oberflachenwéasser des Sagewerkes
Heimberger, das im Sidwesten des Gewerbegebietes liegt, der flachenhaften Versicke-
rung Uber Mulden zuzufiihren. Hierzu ist in Zukunft ebenfalls ein Anschluss an den Mul-
deniberiauf im Bereich des ALDI Grundstlickes geplant.

Die restliche Bebauungsplanfliche wird tber eine Mischkanalisation entwéssert. Im
Rahmen der Ausarbeitung der AKP-Planung der Stadt Walldirn wurde das Plangebiet
bereits abwassertechnisch berticksichtigt. Nach dem AKP ist fur das Gebiet Réte und
Spangel jeweils ein separates Regenuberlaufbauwerk mit Entlastung in den Spangel-
graben vorgesehen. Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung wird nach der Abkoppelung
der Trennkanalisationsflachen die Zusammenfihrung beider Baugebietsflachen mit nur
noch einem Regentiberlaufbauwerk und Entlastung direkt in die Marsbach gepriift.
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Die Energie-, Gas- und Wasserversorgung wurde durch Erweiterung des bestehenden
ortlichen Leitungsnetzes sichergestelit. Das gesamte Gebiet wird mit Strom, Erdgas und
Wasser im Anschluss an das Leitungssystem der Stadtwerke Walldiirn versorgt. Erfor-
derliche Flachen und Standorte fiir eventuelle zusatzliche Versorgungseinrichtungen
wurden mit diesem Tréager abgesprochen und im Bebauungsplan aufgenommen. Die
Stromversorgung erfolgt im Kabelnetz Uber verschiedene Trafostationen die teilweise
im Bebauungsplan dargestellt wurden.

Fur die Wasserversorgung werden zur Vermeidung von Verkeimungen Ringleitungen
angestrebt. Auf Grund der topographischen und 6rtlichen Verhéltnisse sind die Ver- und
Entsorgungsleitungen teilweise Uber Leitungsrechte auf den privaten Grundstiicksfla-
chen zu sichern.

5.7 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Fur das Anpflanzen von Baumen im Verkehrsbereich wurden in den Einmiindungsbe-
reichen ausreichend grofle Pflanzflachen eingeplant. Damit I4sst sich eine gestalteri-
sche Einfahrtstorsituation schaffen. Weiterhin dienen diese Maknahmen unter anderem
der Durchgriinung des Gebietes. Zur Bepflanzung gemaR der Festsetzung Pkt. 10.1
(siehe Anlage 3.1) werden nur bodenstandige, heimische Laubgeholze bzw. Obstbau-
me gemaR Pflanzenliste (Grinordnungsplan) zugelassen. Die Gestaltung von Grund-
stucksfreiflachen soll nach 6kologischen Gesichtspunkten zur Griinvernetzung arten-
reich mit standortgerechten, heimischen Pflanzen vorgenommen werden. Alle Freifla-
chen sind landschaftsgartnerisch anzulegen und zu unterhalten, wie dies teilweise im
Gebiet bereits durchgefiihrt wurde. Um eine zeitnahe Bepflanzung zu erhalten, ist sp&-
testens innerhalb von 1 Jahr nach Fertigstellung des Bauvorhabens die Pflanzung vor-
zunehmen.

Aus gestalterischen und 6kologischen Gesichtspunkten wurden die nicht Gberbaubaren
Flachen zum groRRen Teil als Pflanzflachen fur das Anpflanzen von Bdumen und Strau-
chern gesichert. Hierzu wurden entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
troffen. Auf diesen gekennzeichneten Flachen sind bodenstindige Gehdlze, einheimi-
sche Laubbdume und weitere Bepflanzungen gemaR Bebauungs- und Grinordnungs-
plan neu anzupflanzen bzw. zu erhalten, um den natirlichen Gringiirtel zu erweitern.
Unversiegelte begriinte Flachen entlasten die Abwasseranlagen und dienen gleichzeitig
der Verbesserung der Grundwassersituation. Als positiven Beitrag fiir das Einfligen die-
ses Gebietes in das Landschaftsbild wurde die Bepflanzung entlang der Bundesstralle
B 27 auf Dauer gesichert (siehe Biotopnummer: 6422-225-0233). In Teilbereichen der
StraBenabstandsgrenze sowie in den Innenzonen und Randbereichen des Verkehrs-
knotenpunktes | 3 wurden ebenfalls grof3ziigige Pflanzflachen vorgesehen. Somit wird
versucht einen flieRenden Ubergang von der Bebauung zur freien Landschaft zu schaf-
fen. Die reichhaltige Bepflanzung wird aus 6kologischer Sicht auch zu einer Verbesse-
rung des Kleinklimas und zu einer Erhéhung der Freiraumqualitat am Ortsrand fiihren.

5.8 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

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

Gemal BundesfernstraBengesetz sind entlang von Bundesstraen StraRenabstands-
flachen in einer Tiefe von 20,00 m von der Bebauung mit Hochbauten freizuhalten.
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Teilweise befinden sich innerhalb dieser StralRenabstandsflache Feldhecken, die ais Bi-
otop (Biotopnummer: 6422-225-0233) gemal § 32 NatSchG BW eingestuft wurden.
Diese wurden bauplanungsrechtlich gesichert.

5.9 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 naturlich auch die Dachlandschaft der umgebenden Bebauung eine Rolle.
Vor allem soll durch entsprechende Festsetzungen erreicht werden, dass keine negati-
ve Sichtwirkung von der B 27 her auf die Altstadt von Walldlrn entsteht. Weiterhin soll
die Festsetzung der Dachformen:

- Satteldach (SD)
- Walmdach (WD)
- Pultdach (PD)

- Flachdach (FD)

- Zeltdach (ZD)

mit Dachneigungen von 0 - 40° dazu beitragen, dass ein Einflgen in das Ortsbild ge-
wahrleistet wird. Flachd&cher sowie geneigte Dacher bis 10° Dachneigung werden aus
stadtebaulichen, 6kologischen und technischen Grinden nur als begriinte Dé&cher (ex-
tensiv oder intensiv) zugelassen. Die Festsetzungen von Dachform und Dachneigung
richten sich nach den Gestaltungsmerkmalen der bereits vorhandenen Bebauung, da
diese sich fur das Landschaftsbild und die stadtebauliche Gestaltung als sinnvoll erwie-
sen haben. Zur Dacheindeckung werden aufier weilen auch naturfarbene und helle
Dachmaterialien und Dacheindeckungsfarben zugelassen. Diese durfen allerdings nur
aus nicht reflektierenden Farben und Materialien sein. Niederschlagswasser von nicht
beschichteten oder in &hnlicher Weise behandelten kupfer-, zink- und bleigedeckten
Dachern darf nicht ohne Erlaubnis dezentral beseitigt (versickert, eingeleitet) werden.

5.10 Gestaltung der Grundstiicks- und Stellplatzflachen

Die Vorgabe, dass die Grundstiicksflachen, die nicht als Arbeits-, Lager-, Abstell-, Park-
und Verkehrsflachen dienen, als Griinflachen oder landschaftsgértnerisch anzulegen
und zu unterhalten sind, wurde im Bebauungsplan aufgenommen, um eine dem Bauge-
biet entsprechendes Erscheinungsbild zu verleihen.

GroRe Sorgfalt wird auf die Gestaltung der unbebauten Flachen gelegt. Zum einen soll
so wenig wie mdoglich unbebaute Flache befestigt werden, d.h. die Stellplatze und ihre
Zufahrten mussen mit wasserdurchlassigen Materialien versehen werden. Zum anderen
sind die restlichen Freiflachen landschaftsgértnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Stellplatze fur KFZ und Grundstiickszufahrten, -zugénge, Parkplatze und Gehwege sind
mit einem wasserdurchldssigen Belag auszufihren, z.B. Rasenpflaster (Fugenbreite
2,00 cm), Rasengittersteine, Schotterrasen usw., wenn dies aus immissionsschutzrecht-
lichen Griinden mdéglich ist. Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

Hiervon ausgenommen sind Flachen, bei denen infolge der Nutzung die Besorgnis be-
steht, dass der Boden bzw. das Gewasser verunreinigt wird. Im Bereich der Grund-
stiickszufahrten sind Entwasserungsrinnen mit Anschluss an die Grundsticksentwésse-
rung vorzusehen, da das Ableiten von Oberflachenwasser auf 6ffentliche Verkehrsfla-
chen unzul&ssig ist.
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5.11 Einfriedungen im Baugebiet

Einfriedungen durfen entlang von 6ffentliichen Verkehrsflachen bis zu einer maximalen
Hoéhe von 2,00 m errichtet werden. Die Hohenangabe entspricht heutigen Standarthé-
hen fir ein Gewerbegebiet und soll somit den Belangen der Gewerbetreibenden ge-
recht werden. Eventuelle Einschrankungen im Bereich der Sichtwinkelflachen sind
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt. Einfriedungen zwi-
schen den Nachbargrundstiicken, die nicht an 6ffentliche Verkehrsflachen anschliefen,
werden durch das Nachbarrecht Baden-Wrttemberg geregelt.

Bebaute Grundstiicke in der Nahe der Bahnanlagen sind stets langs der Bahn einzu-
frieden. Der Abstand von Neupflanzungen ist so zu wahlen, dass die Endwuchshéhe
geringer ist als der Abstand zum Regellichtraum (2,50 m von der Gleisachse) des
nachstgelegenen Gleises. Dies ist eine Anregung, die von Seiten der Deutschen Bahn
vorgebracht wurde.

5.12 Unzulédssigkeit 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 stédtebaulichen und gestalterischen Erscheinungsbildes des Baugebie-
tes. Die Stadt Walldlirn halt es angesichts der exponierten Lage an der BundesstraRe
27, von der aus das gesamte Gebiet gut einsehbar ist, fir angemessen und auch ver-
tretbar, die unterirdische Verkabelung bauplanungsrechtlich festzusetzen. Ausnahmen
sind nur in gegenseitiger Abstimmung zwischen Leitungstrager und der Stadt Walldiirn
moglich.

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

5.13 Altiasten

Im Raum der Stadt Walldirn wurde bereits vor Jahren eine flachendeckende historische
Erhebung altlastverdéchtiger Flachen durch das Landratsamt NOK durchgefiihrt. Diese
wird immer wieder aktualisiert und steht tber ein GIS-Auskunftssystem der Verwaltung
der Stadt Walldirn zur Verfligung. In diesem Zusammenhang wurde auf folgenden
Grundstiicken sogenannte Altstandorte/Altablagerungen erfasst, die in dieser Bebau-
ungsplananderung gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Lageplan gekennzeichnet und in
der Planzeichenerlauterung aufgenommen wurden:

1. SBV Reifen-Miiller Heizéltank, Objektnummer 02022-000, Flurstiicksnummer
4148, Altstandort. Dieser Standort wurde im Rahmen der Erhebung zu einem B-
Fall erkiart.

2. Maschinen- und Werkzeugbaubetrieb Paul/Schreinerei, Objektnummer 01445-
000, Flursticksnummer 3963, Altstandort. Dieser Standort wurde im Rahmen der
Erhebung zu einem B-Fall erklart.

3. Odenwald Papier, Otto-Hahn-StraRe, Flurstiicksnummer 7023, Altstandort. Dieser
Standort wurde im Rahmen der Erhebung zu einem A-Fall erklart.

Im Bebauungsplan wurden diese 3 Altstandorte entsprechend dargestellt und baupla-

nungsrechtlich eingestuft. Weitere altlastverdachtige Fldchen sind im Gebiet nicht be-
kannt.
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5.14 Schalitechnische Untersuchung

Die Stadt Walldirn beauftragte das Ingenieurbiiro Soundplan GmbH aus Backnang im
Jahr 2001 (damals noch als Braunstein + Berndt GmbH) und die Gesellschaft fur Bau-
wesen und Umwelttechnik mbH mit einer schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan ,Réte” in Walldurn-Sud.

Mit diesem Bebauungsplan sollte damals Baurecht fur eine neue Stralenverbindung
von der Buchener StrafRe zur B 27 und flir neue Gewerbe- und Sonderbauflachen fir
Verbrauchermarkte geschaffen werden. Die StraRenbaumafnahme wurde mittlerweile
in geanderter Ausfuhrung realisiert. Fur diese Anderung war im Jahr 2013 eine Aktuali-
sierung des Bebauungsplans notwendig. Die zugehérige schalltechnische Untersu-
chung 12 GS 043 vom 10.07.2012 wurde ebenfalls durch das Ingenieurbiro Soundplan
GmbH aus Backnang bearbeitet. Mittlerweile steht eine weitere Uberarbeitung des Be-
bauungsplans an, da sich gegentber dem Jahr 2001 Anderungen in den Gewerbe- und
Sonderbauflachen ergeben haben und weitere Bauflachen hinzugekommen sind. Damit
wird eine Uberarbeitung der im Jahr 2002 aufgestellten Larmkontingente notwendig.

Mit der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung soll die Larmkontingentierung der
Gewerbe- und Sonderbauflachen aktualisiert und Festsetzungen fur Larmschutzmal-
nahmen, die sich vor allem aus dem Verkehrsldrm ableiten, vorgeschlagen werden. Die
stadtebauliche Entwickiung im Umfeld des Bebauungsplangebiets soll ebenfalls in diese
Untersuchung einbezogen werden.

An dieser Stelle wird auf das erarbeitete Gutachten verwiesen, das als Anlage 7.0 die-
ser Bebauungsplananderung beigefugt wurde. In dieser Begrindung wurde die Zu-
sammenfassung und Empfehlung aus dem Gutachten eingearbeitet. In den schriftlichen
Festsetzungen (siehe Anlage 3.1) zum Bebauungsplan wurden weiterhin die vom Gut-
achter empfohlenen Festsetzungen aufgenommen und werden somit verbindlich.

Zusammenfassung und Empfehlung

Die Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Rote”
kann wie folgt zusammengefasst werden:

1. Der Verkehrslarm, der von der Bundesstralle 27, der Buchener Strale und der Quer-
spange ausgeht fiihrt dazu, dass bei Wohn- und Burogebduden Festsetzungen fir pas-
sive SchallschutzmaRnahmen im Bebauungsplan vorgeschlagen werden. Dies betrifft
den Schallschutz der AuRenbauteile aber auch die Bellftung von Schlafrdumen mit
ausreichender Luftzufuhr, damit in der Nacht die Fenster geschlossen bleiben kdnnen.

2. Der Neubau einer ErschlieRungsstralte im stdlichen Bereich des Bebauungsplange-
biets ist aus schalltechnischer Sicht unproblematisch.

3. Die bereits im Jahr 2002 aufgesteliten Larmkontingente fur die Gewerbe- und Son-
dergebietsflachen kénnen unter der Voraussetzung bestatigt werden, dass die zulassi-
gen Larmwerte nach TA Larm fur das reine Wohngebiet im Bereich der Hans-Eckstein-
Strafke auf das Niveau eines allgemeinen Wohngebiets angehoben werden. Dies kann
damit begriindet werden, dass die vorhandene bauliche Nutzung eine Gemengelage
darstellt.
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6.0 Einzelhandelskonzept des GVV Hardheim-Walldiirn

Der GVV Hardheim-Walldurn hat die Firma GMA (Geselischaft fur Markt- und Absatz-
forschung mbH) im Friihjahr 2017 mit der Erstellung eines aktuellen Einzelhandelskon-
zeptes fur das gesamte Gebiet des GVV Hardheim-Walldiirn beauftragt. Dieses Gut-
achten wurde am 17.10.2017 von der Verbandsversammlung des GVV Hardheim-
Walldiirn verabschiedet.

Im Gutachten wurde die Aufgabenstellung und Untersuchungsmethodik wie folgt be-
schrieben:

Die Stadt Walldirn (ca. 11.500 Einwohner), die Gemeinde Hardheim (ca. 6.900 Ein-
wohner) und die Gemeinde Hépfingen (rd. 3.000 Einwohner) bilden gemeinsam den
Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldirn. Der Gemeindeverwaltungsverband
plant derzeit die Gesamtfortschreibung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes,
weshalb eine Fortschreibung des im Jahr 2011 erstmals erstellten interkommunalen
Einzelhandelskonzeptes notwendig ist. So soll die Einzelhandelsentwicklung im Ge-
meindeverwaltungsverband auf Basis eines aktuellen gemeinsamen interkommunalen
Einzelhandelskonzepts gesteuert werden.

Karte 1 Lage des GVV Hardheim-Walldiirn und zentralértliche Struktur in der Region
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Die Ausgangslage in den verschiedenen Mitgliedskommunen ist dabei unterschiedlich
zu bewerten.

Die Stadt Walldiirn hat in den vergangenen Jahren zum einen durch die realisierte
Verlagerung des Mobelhauses Wohnfitz in das Gewerbegebiet ,Spangel“ sowie durch
die parallel dazu durchgefiihrte Neuordnung der Verkehrsfilhrung in diesem Bereich ei-
ne weitere handelsseitige Aufwertung erfahren. Zudem erfoigte mit der Etablierung ei-
nes Wochenmarktes in der Stadtmitte sowie ergdnzenden Stadtmarketingaktionen eine
Stabilisierung der Situation in der Stadtmitte. AuRerdem sind in Walldirn aktuell weitere
Einzelhandelsentwicklungen in der Diskussion / im Bau bzw. kirzlich er6ffnet worden.
So haben sich seit 2011 u. a. durch die Ansiediung von Netto in der Buchener StraRe
und durch die derzeit in der Realisierung befindliche Neuaufstellung der Raiffeisenmark-
te weitere wesentliche Veranderungen im Einzelhandelsbestand ergeben.
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in der Diskussion stehen zudem die Verlagerung des Edeka-Marktes vom aktuellen
Standort an der Buchener StraRe an den Standort Robert-Koch-Strake im Gewerbege-
biet ,Spangel“ sowie ggf. die Erweiterung weiterer Lebensmittelmarkte. Diese vergan-
genen, aktuellen und zukUnftigen Entwicklungen sind im Rahmen des Konzeptes po-
tenziaiseitig einzuordnen.

Das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept stellt zum einen ein Steuerungskonzept zur
geordneten und regionalvertraglichen Weiterentwicklung des Einzelhandels im gesam-
ten GVV Hardheim-Walldim dar, zum anderen sind die in der Diskussion stehenden
Projekte in den einzelnen Mitgliedskommunen des GVV zu bewerten. Zudem soll das
fortgeschriebene interkommunale Einzelhandelskonzept fur den GVV Hard-
heim-Walldurn die Leitlinien und rechtssicheren Grundlagen fur eine zukinftige Steue-
rung des Einzelhandels im Gebiet des Gemeindeverwaltungsverbandes und flr die ge-
plante Fortschreibung des Flachennutzungsplans formulieren.

Ein Einzelhandelskonzept ermdglicht die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstéd-
tischer Ebene. Dabei stelit es zunadchst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtli-
che Bindungswirkung gegenuber Dritten dar.

Durch einen Beschluss der Verbandsversammiung wird diese informelle Planungs-
grundlage zu einem Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist da-
mit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.*

Die Angebotssituation wurde von der GMA durch eine flachendeckende
Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsflachen aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Ge-
meindegebiet erfasst. Die Bestandserhebung des Einzelhandels wurde im Marz 2017
durchgefuhrt.

Zur Angebotssituation im Bereich der Otto-Hahn-Stralle im Baugebiet Réte wurden fol-
gende Aussagen im Gutachten getroffen:

Einzelhandelsaggalomeration Otto-Hahn-Strafe:

Durch zahlreiche Standortverlagerungen (insbesondere der gréReren Lebensmittel-
markte aus dem Stadtkern) ist direkt nérdlich der B 27 und sddlich des Walldurner
Bahnhofs der groRte dezentrale Einzelhandelsstandort der Stadt Walldirn entstanden.
Als wesentliche Magnetbetriebe fir diesen Bereich fungieren ein Rewe-Supermarkt, die
Lebensmitteldiscounter Lidl, Aldi und der kirzlich ertffnete Netto Lebensmitteldiscoun-
ter, der Drogeriemarkt dm, KiK, K+K Schuhe sowie ein AWG-Bekleidungsfachmarkt.
Dieser Bereich wird zudem arrondiert durch mehrere gastronomische Betriebe und wei-
tere gewerbliche Nutzungen. Perspektivisch wird dieser Standortbereich durch die Auf-
siedlung des Gewerbegebietes ,Spangel‘, das direkt im Osten angrenzt, eine weitere
Aufwertung erfahren. Im Juni 2014 hat hier das grof¥flachige Mobelhaus ,Wohnfitz* er-
offnet. Darliber hinaus sind weitere Einzelhandelsnutzungen in der Diskussion (Ede-
ka-Verlagerung). Mit der Verlegung der Abfahrt Walldlrn-Std und damit der Schaffung
eines direkten Anschlusses an die B 27 hat sich die Lagegunst des Einzelhandelsstan-
dortes an der Otto-Hahn-Strale ebenfalls deutlich verbessert.”

Da die Bebauungsplanidnderung im Baugebiet Rote sich hauptsachlich auf die Neuord-
nung der Lebensmittelmarkte bezieht, werden hier zu den Entwicklungsperspektiven im
Lebensmittelbereich in Walldirn folgende qualitative Bewertungen und Aussagen im
Einzelhandelskonzept zitiert:
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,In der Stadt Walldurn ist bereits heute mit den Lebensmittelmarkten Rewe, Lidl, Aldi
und Netto im Gewerbegebiet Otto-Hahn-Strale sowie mit den beiden Lebensmittel-
méarkten Norma in der Dr.-Heinrich-K&éhler-Stralte und Edeka in der Buchener Strafie
ein ausdifferenziertes Angebot im Lebensmittelbereich vorhanden. Eine Weiterentwick-
lung der Nahversorgungsstrukturen in Walldirn solite daher ausschliefilich im Sinne ei-
ner Modernisierung und Optimierung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen erfol-
gen. Neuansiediungen i. S. einer Ansiediung zusatzlicher Anbieter sind nicht mit den
Entwicklungspotenzialen der Stadt Walldurn vereinbar.

Im Wesentlichen ist auf die seit Jahren geplante Verlagerung des Edeka-Marktes vom
Standort Buchener Strale in das Gewerbe- und Sondergebiet Spangel ins Standortum-
feld der sonstigen Lebensmittelmarkte zu verweisen. Die hierfir grundsatzlich notwen-
digen Verkaufsflachen sind bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbe- und
Sondergebiet Spangel“ mit der Ausweisung von zwei Gewerbegebieten mit einer maxi-
malen Geschossflache von jeweils 1.200 m? (Lebensmittel und Getranke) vorhanden.
Darlber hinaus ist bei den sonstigen Lebensmittelmarkten in der Stadt Walldiirn eben-
falls davon auszugehen, dass zur Sicherung der Standorte jeweils Verkaufsflachener-
weiterungen notwendig sind.

Am Standort Otto-Hahn-Stralle wird hierfr aktuell ein Bebauungsplan aufgestelit, wel-
cher den dort ansédssigen Betrieben gewisse Entwicklungsspielrdume einraumt. Der
Anbieter Norma operiert aktuell in einer Immobilie, die ebenfalls nicht mehr den Anfor-
derungen an einen modernen und zeitgemaRen Lebensmittelmarkt entspricht. Jedoch
erfullt der Markt eine wichtige Nahversorgungsfunktion zur Sicherung einer (fuBlaufigen)
Versorgung fur das westliche Walldiirner Stadtgebiet. Diesem Anbieter ist ebenfalls ein
angemessenes Entwicklungspotenzial zur Neuaufstellung seines Standortes zuzuspre-
chen.”

Im Nichtlebensmittelbereich lasst sich laut Gutachten zusammenfassend festhalten,
dass die Ansiedlungsmadglichkeiten sowohl aufgrund des bereits vorhandenen Angebots
als auch der Wettbewerbsstrukturen im Umland eng begrenzt sind. Unabhangig von
dieser Gesamteinschéatzung besteht jedoch insbesondere fur Nischenanbieter, z. B. Be-
triebe mit hochspezialisiertem Sortiment und mit hoher Serviceorientierung, stets die
Maglichkeit fur eine erfolgreiche Marktpositionierung. Insgesamt sind damit vorrangig
Moglichkeiten fur eine Modernisierung und Standortsicherung der Angebotsstrukturen
im Bereich der Nichtlebensmittelsortimente in den Blick zu nehmen.

Im Anschiuss wird eine tabellarische Einordnung von Einzelvorhaben bei der Anderung
des Bebauungsplanes ,Réte* laut Einzelhandelskonzept dargestellt. Weitere Ausftih-
rungen im Zusammenhang mit dem Einzelhandelskonzept des GVV Hardheim-Walldirmn
sind dem Gutachten zu entnehmen.
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3.1 Walldiirn: Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe und Sondergebiet Rote”

Kriterium

Bewertung

Lage

Standort

Planungsrecht

Planungen

Potenziale

Empfehlungen
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.
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Wichtigster Versorgungsstandort in Walldiim, an dem trotz autokundenorientierter
Lage die Versargung im Lebensmittelbereich und In znderen Sortimentsbereichen
{insb. Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe etc.) organiziert wird. Mit den Jahren ist am
Standort eire Einzelhandelsagglomeration entstanden, die nun planungsrechtlich ge-
fasst und geordnet werden soll,

Derzeit ist eine ,ungeordnete” planungsrechtliche Situation mit mehreren Teilberei-
chen im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB), nicht rechtskraftiger: Bebauungspla-
nen und nicht mehr passender Bebauungsplanen vorhanden.

Durch die Ausweisung sines einheitlicher Bebauungsplans, der zile Teilbereiche des
Gebiets umfasst, sollen die planungsrechtiichen Voraussetzunger: fur cine sinnvolle
Steuerung und Begrenzung des Zinzelhandels realisiert werden. Dabei wird den beste-
henden Zinzelhandelsbetrieben eine gewisse Eigerentwicklung zugelzssen, um der
Rechtsprechung 2u gentgen. Die Planungen sehen folgende Festsetzungen vor:

SO 1: {Al:di) max. 1.100 m* VE (Bestand: rd, 860 m* VK)

SO 2: [Rewe irkl. Bicker / Metzger) max. 1.700 m* VK [Bestand rd. 1.550 m* VK]

SO 3: {Lidl) max. 1.300 m* VK (Bestand: 1.250 m* VK)

SO 4: [Netto inkl. Backshap) max. 1.100 m* VK (Bestand: 980 m* VK)

Gewerbegebiete mit Einzelhandel (insbesondere dm, Kik, K+K Schuhcenter, AWG):
max. 800 m® pro Betriebseinheit

Bej den Planungen werden den am Standort bestehenden Zinzelhandelbetrieben ge-
wisse Spielriume zur Eigenentwicklung eingerdumt. Diese sind grundsatziich alz per-
spektivizche MaBnahmen zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der jeweiligen
Standarte zu sehen und mit den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts abgedeckt,

Die Umsetzung der Aufstellung de:s Bebauungsplans ,Gewerbe- und Sondergebiet
Rote” mit den darin enth-altebden Festsetzungen wird ausdriicklich empfohlen, Die Er-
weiterungsmaglichkeiten der bestehenden Anbieter sind vor dem Hintergrund der
Rechtslage, welche eine bestandsorientierte Festsetzung fiir abwagungsfehlerhaft halt,
alz sngemessen zu bewerten.

Fiir die Umsetzung des Bebauungsplan: sind ggf. die hierherawus resultierenden Auswir-
vungen im Laufe des Verfahrens im Ralimen einer stadtebaulichen Auswirkungsanalyse
zu untersuchen (sofern raumordnerisch erfordertich).
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7.0 Teilaufhebungen zu Bebauungsplidnen

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung Rote wurde ein Teil des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Réte und der zugehérigen 1. Anderung neu tiberplant. Hierbei ist zu un-
terscheiden zwischen Flachen die eine Teilaufhebung erfahren und Flachen die einer
Erweiterung des Baugebietes zuzuordnen sind.

7.1 Teilaufhebungsflachen

Die Teilaufhebung betrifft vor allem den Bereich der Otto-Hahn-Strae. Die kiinftige
Festsetzung dieser Flachen in der Bebauungsplananderung Réte betreffen kleine Teile
der StraRenverkehrsflachen, Pflanzflachen und auch Baufldchen. Hier besonders der
Bereich des bisherigen Sondergebietes ALDI. Weiterhin hat die Deutsche Bahn AG
grolere Flachen der ehemaligen Bahnanlage im Gebiet Réte an die Stadt Walldum
verkauft. Hierbei handelt es sich um Grunflachen, die teilweise mit dlteren Baumbe-
standen und Strauchgruppen bewachsen sind. Diese Flachen wurden im neuerlichen
Bebauungsplan als Flachen zur Erhaltung und Bepflanzung mit Baumen und Strau-
chern gesichert und es sind entsprechende Festsetzungen getroffen worden. Weiterhin
wurden im Plan (Anlage 4) noch kleinere Flachen dargestellt, die bereits im bisherigen
Ausbau als Zufahrten zu Grundstiicken hergestellt wurden. Insgesamt handelt es sich
bei den Teilaufhebungsflachen um ca. 1,9 ha, die neu Uberplant wurden.

7.2 Erweiterungsflachen

Bei den Erweiterungsflachen handelt es sich um Bereiche von ortsansassigen Einzel-
handels- und Gewerbebetrieben, die sich im bisherigen Innenbereich nach § 34 BauGB
befanden. Diese wurden nun in den Bebauungsplan Réte aufgenommen um kiinftig ei-
ne Steuerung der baulichen Entwicklung nach § 30 BauGB zu gewahrleisten. Insge-
samt handelt es sich bei den Erweiterungsfiachen um ca. 3,5 ha, die dem Bebauungs-
plan Rote zugeordnet werden.

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Réte mit Neufestsetzung in der kanfti-
gen Bebauungsplandnderung Rote werden keine nachteiligen Auswirkungen fir die an-
grenzenden Grundstlckseigentimer erwartet.

8.0 Griinordnung / Umweltbelange
8.1 Allgemeines

Das Baugebiet stellt aufgrund der Versiegelung und geanderten 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 rechtskraftigen Bebauungsplan zu erarbeiten. Die Umweltprifung bzw. eine
Umweltvertraglichkeitsprifung mit Grinordnungsplanung an sich wurde bereits zum
rechtskraftigen Bebauungsplan erstellt. Die sich durch die Bebauungsplandnderung er-
gebenden Abweichungen in der Grunordnungsplanung wurden durch das Ingenieurbiiro
GalaPlan Roland Wéppel aus Tauberbischofsheim tberpriift und entsprechend in einer
geanderten Planfassung angepasst. Hierbei wird auf die Begriindung zur geanderten
Grlnordnungsplanung verwiesen, in der fur die gemeindliche Abwégung eine genaue
Neubilanzierung sowie Gegenuberstellung des Eingriffs und Ausgleichs erstellt wurde.
In wie weit ein weiterer Ausgleich erforderlich wird, ist darin explizit aufgefuhrt. In einer
solchen Grinordnungsplanung werden die Mdglichkeiten zur Vermeidung, Verminde-
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rung, Ausgleich und zum Ersatz der negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft
ermittelt und entsprechende MalRnahmen aufgezeigt.

Die Bewertung mit Gegeniiberstellung von Bestand und geplantem Zustand hinsichtlich
der betroffenen Schutzgiter wurde im Gebiet bisher unter Beachtung der ,Naturschutz-
fachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® durch-
gefiihrt. Diese Hinweise wurden 1994 herausgegeben vom Niedersachsischen Landes-
amt fur Okologie in Hannover in der Reihe ,Informationsdienst Naturschutz Niedersach-
sen“ (ISSN 09 34 -71 35) und legten eine Einteilung der Flacheneinheiten in 3 Wertstu-
fen fur die Bilanzierung zu Grunde. Das Bewertungsverfahren wurde im Jahr 2004 je-
doch dahingehend geandert, dass die Biotoptypen in funf Wertstufen einzuordnen sind.
2012 wurde diese aktualisierte Eingriffs- / Ausgleichsregelung nach dem ,Modell Nie-
dersachsen® in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde berdcksichtigt.

Fiur die neuen auszugleichenden Anderungen wurde die ,Bewertung der Biotoptypen
Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsrege-
lung® (LfU Baden-Wiirttemberg, abgestimmte Fassung, August 2005) angewendet. Die-
ses Bewertungsmodell hat sich in Baden-Wurttemberg allgemein durchgesetzt und wird
seit einigen Jahren auch im Neckar-Odenwald-Kreis empfohlen und angewendet.

Die rechtlichen Grundlagen zur Erstellung von Grinordnungsplénen ergeben sich aktu-
ell aus § 11 (Landschaftsplane und Grinordnungsplédne) und den §§ 13 bis 18 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie aus § 1a des Baugesetzbuches
(BauGB), nach dem in der Abwagung auch Eingriffe in Natur und Landschaft sowie de-
ren Ausgleich zu bericksichtigen sind.

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

Im Naturschutzgesetz von Baden-Wurttemberg (NatSchG Ba-Wi vom 23. Juni 2015, in
Kraft getreten am 14. Juli 2015) werden Regelungen getroffen, die das BNatSchG er-
ganzen oder von diesem abweichen. Die Aufstellung von Grinordnungsplanen ist in §
12 geregelt. Beziglich Eingriffen in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich ist
geman den §§ 14 — 18 zu verfahren.

Zweck der Grunordnungsplanung ist das Aufzeigen von mdéglichen Eingriffen in Natur
und Landschaft durch die Bauleitplanung.

Bestehender und geplanter Zustand sind einander gegeniber zu stellen. Malnahmen
zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen sind darzulegen. Ist ein ausreichen-
der Ausgleich im Geltungsbereich des Planungsgebietes nicht méglich, sind Ersatz-
mafnahmen auflerhalb darzulegen.

Der Griinordnungsplan ist dem Bebauungsplan zugeordnet und entsprechend zu Uber-
nehmen oder einzuarbeiten. Nur mit der Ubernahme als Bestandteil des Bebauungs-
plans bzw. durch die Einarbeitung in diesen wird der Grunordnungsplan rechtsverbind-
lich. Die erforderlichen Ersatzmafnahmen auRerhalb des Bebauungsplangebietes
mussen in einem éffentlich-rechtlichen Vertrag, der zwischen dem Landratsamt Neckar-
Odenwald-Kreis und der Stadt Walldirn geschlossen wird, gesichert werden

Zur geplanten Teilaufhebung mit Neufestsetzung und Erweiterung des Bebauungsplans
,Rote" wird kein neuer Grinordnungsplan aufgestelit. Im vorliegenden Fall wird lediglich
die Umsetzung bzw. Einhaltung der Planung im geédnderten Geltungsbereich Uberpruft
und bei Defiziten sowie hinsichtlich der geplanten Anderungen ergénzt.
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GemafR NatSchG BaWu sollen die Griunordnungsplane, soweit erforderlich und geeig-
net, in die Bauleitplane aufgenommen werden. Diese Vorgaben wurden in dem geén-
derten Bebauungsplan umgesetzt. Pflanzbindungsflachen und Standorte ergeben sich
aus diesem. Alle erforderlichen AusgleichsmaRnahmen wurden in der Begrindung zur
Grunordnungsplanung definiert und im Anderungsbebauungsplan festgesetzt. Die Fest-
setzungen binden an eine 6kologische Orientierung des Baugebietes, um der Umwelt
so wenig Schaden wie méglich zuzufihren.

Die Stadt Walldurn hat hierzu verschiedene Ausgleichsflachen bereits in der Griinord-
nungsplanung zum rechtskraftigen Bebauungsplan und zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes tberplanen und bereits durchfiihren lassen. Dieser Griinordnungsplan wur-
de Bestandteil des Bebauungsplanes und dessen 1. Anderung, das wiederum zur recht-
lichen Sicherung dieser Flachen beitragen soll. Diese Flachen sind durch das Ingeni-
eurbiiro GalLaPlan fachlich Gberplant worden. Die laut geltendem 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag durchzufuhrenden Ersatzmalnahmen zum Bebauungsplan Réte und dessen 1.
Anderung wurden bereits alle umgesetzt und zusammen mit dem Landratsamt (Untere
Naturschutzbehérde) begangen und abgenommen.

Zu den neuerlich erforderlichen ErsatzmafRnahmen werden auf die weiteren Erlduterun-
gen unter Punkt 8.2 und die Aussagen in der Grinordnungsplanung verwiesen.

8.2 ErsatzmafRnahmen
Die nachfolgend aufgefihrten Ersatzmafnahmen sind als Folge der Neufestsetzung
und Erweiterung des Baugebietes Rote zusatzlich zu den bisherigen Ausgleichs- und

Ersatzmafinahmen durchzufihren.

Die Flachen fur die zusatzlich geplanten ErsatzmafRnahmen befinden sich auf der Ge-
markung des Walldirner Teilortes Rippberg.

8.2.1 BESTAND AUF DEN ERSATZFLACHEN
8.2.1.1 Flurstiicke Nr. 449 und 452. Gemarkuna Rippberg

Die Flurstiicke umfassen 1.492 m? und 985 m? und werden derzeit als Wirtschaftsgrin-
land in konventioneller intensiver Form genutzt.

An das Flurstlick Nr. 449 grenzt das Klarwerk von Rippberg an und vor dessen Tor ist
eine Verkehrsflache (Wendehammer) geplant. Daher reduziert sich die nutzbare Aus-
gleichsflache des Flurstiicks 449 um 150 m? auf 1.342 m=2.

Sudwestlich der beiden Flurstlicke verlauft der Marsbach mit Gehélzsaum, der dort teil-
weise als Biotop kartiert wurde. Der &stliche Teil des Flurstiicks Nr. 552 ist sehr schmal
und auf drei Seiten von Gehdlzen — wiederum teilweise amtlich kartierte Biotope - um-
geben.

8.2.2 GEPLANTE ERSATZMASSNAHMEN

8.2.2.1 Flursticke Nr. 449 und 452, Gemarkung Rippberg

Auf den zum Ausgleich verfugbaren Flachen erfolgt zukinftig eine extensive Grinland-
nutzung ohne Diingung und ohne Pestizideinsatz (2.097 m?) und der schmale 6stliche
Streifen des Flurstiicks 552 mit 230 m? soll als krautiger Saum zwischen den Gehdlzen
entwickelt werden. Das extensive Grunland ist zwei Mal jahrlich zu mahen (ab Mitte Ju-
ni und im September) und das Mahgut ist abzufahren. Der Saumstreifen zwischen den

26



Saqgrinduny zum Szoauungsplan Rotz-Andzrang/Sryzitzrang

Geholzen soll nur ein Mal innerhalb von zwei Jahren gemaht werden, um die Verbu-
schung zu verhindern.

Aufteilung der Flachen siehe Anlage.

Die MaRnahmen kommen der Gewdsserentwicklungsplanung entgegen. Als nachste
Schritte sind an den Ufern des Marsbachs an den Grundstlicksgrenzen auch Aus-
gleichsmafinahmen in Form von Aufweitungen oder Renaturierungen gemafn der Maf-
nahmenplanung (siehe Karte 3, Blatt M1, erstellt von FABION GbR, Wirzburg, im Mérz
2016) mdglich.

8.2.3 BEWERTUNG DER ERSATZMASSNAHMEN

8.2.3.1 Flursticke Nr. 449 und 452, Gemarkung Rippberg
Bestand: 2.327 m? Grunland, geméaht, gedingt,
Planung: 2.097 m2 Grinland mit extensiver Nutzung ohne Dingung
230 m2? Gras- und Krautsaum zwischen Gehdizstreifen

Schutzgut Boden

Durch die zukinftig extensive Bewirtschaftung wird die Belastung der B&den durch ent-
fallende Dingung und eventuellen Pestizideinsatz verringert. Wahrscheinlich ist auch
eine geringere Verdichtung bei extensivem Einsatz. Damit kann die Aufwertung von
Boden auf der erforderlichen Flache von 1.560 m? in Anrechnung gebracht werden.

Schutzqut Biotoptyp / Flora und Fauna
Nach Abzug von 1.560 m? fir das Schutzgut Boden verbleiben 767 m? zum Ausgleich.

Bestand: 767 m2 Biotoptyp 33.40, Wirtschaftswiese mittlerer Standorte
767 m? x 13 Wertpunkte / m? = 9.971 Wertpunkte

Planung: 537 m2 Biotoptyp 33.43 Magerwiese mittlerer Standorte,
Entwicklung aus 33.40
230 m? Biotoptyp 35.12 Mesophytische Saumvegetation
767 m? x 19 Wertpunkte / m? = 14.573 Wertpunkte

Aufwertung: 14.573 — 9.971 = 4.602 (Wertpunkte)

8.2.4 BILANZ NACH DURCHFUHRUNG DER AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Bendtigt werden zum Ausgleich auflerhalb des Baugebietes Réte fur das Schutzgut Bo-
den 1.560 m? Flache. Der Ausgleich erfolgt auf der entsprechenden Teilflache der beiden
Flurstucke Nr. 449 und 452. Damit verbleiben von der verfigbaren Gesamtflache von
2.327 m? noch 767 m?2 fir die erforderliche Aufwertung des Schutzgutes Biotoptypen /
Flora und Fauna. Fur die Biotoptypen wird eine Aufwertung um 4.415 Wertpunkte erfor-
derlich. Durch die geplante Anderung der Nutzung auf der Teilflache von 767 m? der bei-
den Flurstiicke Nr. 449 und 452 wird eine Aufwertung um 4.602 Wertpunkte erreicht.
Somit wird das ermittelte Defizit ausgeglichen und es ergibt sich ein Uberschuss von 187
Wertpunkten. Der Uberschuss kann bei weiterem Ausgleichsbedarf der Stadt Walldtrn in
Abrechnung gebracht werden.

Die Lagen der Flurstiicke fur ErsatzmalRnahmen sowie dort geplante Mafinahmen sind
im Anhang zum Textteil der Grinordnungsplanung enthalten.
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Abbildung der geplanten zusatzlichen Ersatzmafnahmen:

-
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9.0 Fldchenbilanz

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Fldche von ca. 16,808 ha. Die
Bruttoflache des gesamten Baugebietes unterteilt sich wie folgt:

Nettoflachen:
1. GE Gebiet (private Grundstiicksfldche) 5,950 ha
2. SO Gebiet (private Grundstiicksflache) 2,608 ha
3. Verkehrsfldche alla. 4114 ha
3.1 StralRenverkehrsflache 2,459 ha
3.3 Geh- u. Radwege 0,595 ha
3.4 Feldwege 0,137 ha
3.4 Briickenbauwerke 0,060 ha
3.5 Bahnanlage 0,797 ha
3.6 Grundstiickszufahrten 0,066 ha
4. Griinflichen aliqa. 0.549 ha
4.1 offentliche Grinflachen als Verkehrsbegleitgrin 0,338 ha
4.2 Obstbaumwiese Bestand privat 0,211 ha
5. Ausgleichsfldchen 3.587 ha

5.1 Bepflanzung auf éffentlichen Flachen

- durch Baumpflanzungen am Querspangenanschluss

- der Innenzone des Verkehrsknotenpunktes | 3

- entlang der Stralienéaste des Kreisels

- nordwestlich/studéstlich der Bahnlinie

- der Innenzone des kreuzungsfreien Anschlusses

zur BundesstralRe B 27 (stdéstlich der B 27) 2,985 ha

5.2 Bepflanzungen auf privaten Flachen

- entlang der StralRenaste und im Gebiet 0,602 ha
GESAMTFLACHEN (Brutto) 16.808 ha

29



Begrindunyg zum Szpauungsplan | Rotz-Anderang/Sryzitzrung”

10.0 Kostenschéatzung

Strallen und Wegebau €

StrafRenbeleuchtung €

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

Laut ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Walldurn vom 12.12.2005 tragen die An-
lieger 95 % der beitragsféhigen ErschlieRungskosten. Auf die Stadt Walldirn entfailen
die restlichen 5 % der Kosten.

11.0 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-
wéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Die Umweltbelange wurden bereits
zum einen durch die Umweltvertraglichkeitspriifung sowie den Umweltbericht unter
Punkt 7 der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Réte und zum anderen
durch eine griinordnerische Begleitplanung geprift. Zum damaligen Zeitpunkt der Be-
bauungsplanung in den Jahren 2003-2006 wurde zu der Bebauungsplanung eine sehr
ausfuhrliche Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt, die als Anlage dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan beigefligt wurde. An dieser Stelle wird auch auf die Grinord-
nungsplanung zum rechtskraftigen Bebauungsplan und dessen 1. Anderung mit Ein-
griffs- Ausgleichbilanzierung verwiesen. Diese Gutachten wurden allesamt durch das
ingenieurblro GalaPlan Roland Woéppel aus Tauberbischofsheim erstellt. Im Bereich
des vorbeugenden Klimaschutzes bestehen bei dieser Bebauungsplananderung leider
nur begrenzte Mdglichkeiten der Umsetzung. Grundsatzlich hat bereits bei der Bebau-
ungsplanénderung im Jahre 2012 der Verzicht des bisher massiv geplanten Stralen-
baus parallel zur Buchener Strafte dazu beigetragen, dass ein wesentlich héherer Anteil
an Grunflachen erhalten bleibt und der Erhalt der hochwertigen Lindenallee im Bereich
der Buchener StraRe das Kleinklima im Innenstadtbereich nachhaltig verbessert und
somit der Eingriff in Natur und Landschaft wesentlich geringer ausfiel. Durch den Ver-
kauf groRer Griunflachenanteile des bisherigen Bahngeldandes der Deutschen Bahn AG
an die Stadt Walldurn, konnten diese nun bauplanungsrechtlich als Pflanzflachen im
Bestand festgesetzt werden. Damit wird auch der standigen Versiegelung entgegenge-
wirkt. Alleine beim damaligen Vergleich der Flachenbilanzen aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan und der unter Pkt. 7.0 aufgefiihrten Flachenbilanz in der 1. Bebauungs-
plananderung 2012 zeigt sich, dass durch die Umplanung bei den StraRenverkehrsfla-
chen und Geh- bzw. Radwegen mehr als 0,5 ha weniger Versiegelung entstand.
Weiterhin hat die nachrichtliche Aufnahme der Flachen fir die Bahnanlagen auch der
Bestandsicherung des &ffentlichen Schienennahverkehrs in gewisser Weise gedient,
um damit den 6ffentlichen Nahverkehr eine rechtliche Sicherung zu geben.

in den bisherigen rechtskraftigen Planungen zum Bebauungsplan und zur 1. Bebau-
ungsplanadnderung wurde in der Grinordnungsplanung der erforderliche Kompensati-
onsbedarf ermittelt. Hierbei wurde festgestellt, dass ein Defizit entsteht, das auszuglei-
chen ist. Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen wurden ebenfalls ermit-
telt und in den entsprechenden Planungen berlcksichtigt. Mittierweile wurden diese
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MaRnahmen allesamt durchgefiihrt und der Vollzug wurde dem Landratsamt NOK mit-
geteilt.

Festzustellen bleibt, dass durch diese neuerliche Bebauungsplananderung das zum
rechtskraftigen Bebauungsplan ermittelte Defizit nun geringfiigig gréfRer ausfillt und
damit auch der Aufwand an Ausgleich etwas gestiegen ist. Der fur die Ausgleichsmaf-
nahmen 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
Bebauungsplananderung Roéte durchflihrbar ist und dabei eine vollstdndige Vermeidung
der Beeintrachtigungen von Schutzgitern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wegen der Bebauungsplananderung nicht erreicht werden kann. Die Verminderung von
Beeintrachtigungen wurde bei der Planung so weit wie mdglich berlcksichtigt. Trotz
dieser MafRnahmen verbleiben gegeniber der bisherigen rechtskréftigen Bebauungs-
planung weitere Eingriffsdefizite, wie bereits in dieser Begrundung beschrieben, die
ausgeglichen werden mssen. Innerhalb des kiinftigen Baugebietes kann nur ein Teil
des erforderlichen Ausgleiches erbracht werden. Die im rechtskréftigen Bebauungsplan
ermittelten ErsatzmaRnahmen bieiben unangefochten bestehen.

Die Stadt Walldurn als Verursacherin des Eingriffs als Folge der verbindlichen Bauleit-
planung, in diesem Fall wegen der Bebauungsplananderung, stellt hierzu die erforderli-
chen externen fehlenden Ausgleichsflachen zur Verfugung. Damit wird das verbleiben-
de Defizit wegen der Bebauungsplanung laut Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung ausge-
glichen. Hierzu muss von der Stadt Walldirn ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen
der Stadt Walldurn und dem Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis geschlossen werden,
der die Umsetzung der ermittelten Ersatzmaflhahmen zum Bebauungsplan Réte mit
dessen Anderungen garantiert.

12.0 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 fur 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 ist im jetzt anstehenden Bebauungsplanédnderungsverfahren zu be-
achten. Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB ausdrticklich Eingang in die stadtebaulichen Planungsleitsatze gefunden.
Klimaschutz und Klimaanpassung erhalten dadurch in der Stadtentwicklung eine groRe-
re Bedeutung und mehr Gewicht, ohne allerdings Vorrang vor anderen Belangen zu be-
kommen. Im Bereich des vorbeugenden Klimaschutzes bestehen bei dieser Bebau-
ungsplananderung leider nur begrenzte Moglichkeiten der Umsetzung.

Grundsatzlich trug die Bebauungsplananderung 2012 durch den Verzicht des bisher
massiv geplanten Stralenbaus parallel zur Buchener Stralte dazu bei, dass ein wesent-
lich hoherer Anteil an Grinflachen erhalten geblieben ist und der Erhalt der hochwerti-
gen Lindenallee im Bereich der Buchener Stralle das Kleinklima im Innenstadtbereich
nachhaltig verbessert und somit der Eingriff in Natur und Landschaft auch wesentlich
geringer ausgefallen ist. Damit wurde auch der sténdigen Versiegelung entgegenge-
wirkt. Im Bereich der Otto-Hahn-Strale kommt es nun auch zu einer geringeren Versie-
gelung, da die StraRenflache sich durch neuerliche Planungsiiberlegungen reduziert.
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StraBenflachen in diesem Bereich werden entsiegelt und kiinftig als Grinflachen vorge-
sehen.

Im Bereich des NETTO-Marktes wurde von Seiten der Stadt Walldirn gefordert, dass
die Regenwasserruckhaltung aus Hof- und Dachflachen in einem in offener Bauweise
vorgesehenen Becken in Erdbauweise aufgefangen wird. Dieses ist bereits baulich um-
gesetzt worden.

Die Anderungsplanung fihrt nicht zu einer Verschiechterung fur das Kiima und eben-
falls nicht zu einer lokalen Verstéarkung der Klimaveranderung.

Flachen flr Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Ver-
teilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung werden in diesem Bebauungsplan nicht festge-
setzt, da sich diese Bebauungsplandnderung hauptséachlich auf die rechtliche Sicherung
des Einzelhandels im Gebiet bezieht.

Allerdings wurden einige Verbrauchermarkte und sonstige Geb&dude aus privater Sicht
bereits mit Photovoltaikanlagen ausgestattet. Solche MaRnahmen werden von Seiten
der Stadt Walldurn immer als positiver Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz unter-
stitzt.

Aufgestelit:
Walldurn, den

Planfertiger:

“/Stadr
alldirn

Burgstr. 3
74731 Walldiirn

Fiir die Stadt Walldiirn: ( '\'IZH‘
b |
Glnther
-Burgermeister-

13.0 Ausfertigungsvermerk

AUSFERTIGUNGSVERMERK :

Der Inhalt dieser Anlage zur Anderung / Erweiterung des Bebauungsplanes Réte
auf der Gemarkung Walldirn, stimmt mit dem Satzungsbeschiuss des Gemeinde-
rates der Stadt Walldurn vom 24072018 Gberein.

Die gesetzlichen Vorschriften Uber das Plananderungsverfahren wurden eingehal-
ten.

Walldurn, den?S.0%2018

f:-?"‘v §1AD,
Gunther ( )
-Birgermeister- 4

|
W © Abteilung 60.7/ M8
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| Anlass

Per Gemeinderatsbeschluss vom 20.02.2017 wurde die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Réte" in

die Wege geleitet. Im Wesentlichen sind folgende Anderungen geplant:

- Einbeziehung des Sondergebietes mit Verbrauchermarkt und Restaurant / Unterteilung in Sonderge-
biet (SO 2) und Gewerbeflache (GEe 1),

- Einbeziehung eines vorhandenen Sondergebietes mit Einzelhandel und von vorhandenen Gewerbe-
flachen im Nordosten (SO 3, GEe 2 und GEe), bisher dem Innenbereich nach § 34 BauGB zugeord-
net,

- Einbeziehung eines Teils von bisheriger Innenbereichsflache zwischen Buchener Strafe und Wil-
helm-Rontgen-Stralle: Ausweisung als Sondergebiet fir den Einzelhandel (SO 4),

- Verzicht auf eine geplante Verbindungsstrale von der Buchener Stralle zum Kreisverkehr im Zent-
rum des Geltungsbereichs; Umwandlung in Gewerbeflache und teilweise Herausnahme vom Gel-
tungsbereich mit Ubertragung der Fidche in Innenbereich nach § 34 BauGB.

Die Umweltpriifung und Grunordnungsplanung einschlieflich der Feststellung von voraussichtlichen
Eingriffen und der Regelung des entsprechenden Ausgleichs sind als Begleitplanung im Zuge der
Neuaufstellung des Bauleitplans erforderlich. Zudem ist ein Umweltbericht als Bestandteil der Begriin-
dung zu erstellen. Auch eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung nach aktueller Rechtslage ist
erforderlich und in den Planungen ausreichend zu beriicksichtigen. Die entsprechenden Aufgaben
wurden an das Biro GalLa Plan Roland Wéppel in Tauberbischofsheim vergeben.

2  Charakterisierung des Plangebietes

2.1 Lage im Raum und GebietsgroBe

Die Grundstlicke des Bebauungsplans ,Roéte” liegen im Studen der Stadt Walldiirn und etwa auf Ho-
hen von 400 — 420 m U. NN. Der Geltungsbereich umfasste bisher knapp 13,35 ha, mit den Erweite-
rungen vergroflert sich die Flache auf ca. 16,8 ha.

In der naturrdumlichen Gliederung ist das betroffene Gebiet dem Vorland des Hinteren Sandstein —
Odenwaldes zugeordnet.

2.2 Natirliche Grundlagen

2.2.1 Geologie und Boden, Potenzielle natiirliche Vegetation, Klima

Den geologischen Untergrund im Gebiet ,R&te” bildet der Rétton aus verwittertem Schluffstein. Die
Bodentypen Parabraunerde-Pseudogley und Parabraunerde mit lehmigen Schiuffen und schluffig-
tonigen Lehmen haben sich dort an der Oberflache entwickelt. Die Deckilehme unter einer Mutterbo-
denschicht von ca. 20 cm haben dabei eine Machtigkeit von etwa 1,0 m.

Als Vegetation ohne Einfluss des Menschen hatten sich auf den vorhandenen kalkarmen, maRig tro-
ckenen bis frischen Standorten natirlicherweise Buchenwalder entwickeln. Als Hauptbestand wirde
sich der Hainsimsen-Buchenwald einstellen.

Der Planungsraum liegt im Klimabezirk Ostlicher Odenwald. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 7-
8 °C, der mittlere Jahresniederschlag zwischen 700 und 750 mm.

2.2.2 Gewisser

Im Geltungsbereich und direkt angrenzend sind weder Stiligewasser noch sténdig Wasser filhrende
FlieRgewdasser vorhanden.

Grundwasser steht auf Grund der Topografie und der geologischen Verhaitnisse im Geltungsbereich
nicht an.
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3  Gesetzliche Grundlagen und planerische Vorgaben

3.1 Baugesetzbuch

Gemalt Baugesetzbuch (BauGB) sind nach § 1 in der Bauleitplanung unter anderem die Belange
des Umweltschutzes einschliefldlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes zu berlicksichtigen. Ergdnzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz enthait der § 1 a, so auch zu Vermeidung und Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen von
Landschaftsbild und Naturhaushalt.

Umweltpriifung und Umweltbericht sind in den §§ 2 und 2a gesetzlich geregeit.

3.2 Naturschutzgesetze

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Die rechilichen Grundiagen zur Erstellung von Grinord-
nungsplanen ergeben sich aus § 11, die Eingriffsregelung beruht auf den §§ 13 bis 18 (Aligemeiner
Schutz von Natur und Landschaft).

Das Erfordernis einer artenschutzrechtlichen Prifung ergibt sich aus § 19.

Naturschutzgesetz von Baden-Wiirttemberg (NatSchG Ba-Wii): Grundsatze zum Schutz von Natur
und Landschaft sind im § 2 enthalten, bezlglich Eingriffen in Natur und Landschaft sowie deren Aus-
gleich ist gemanR den §§ 14 — 18 bzw. nach dem BNatSchG zu verfahren.

3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015 des Gemeindeverwaltungsverbandes wurde im
Jahr 2001 durch das Planungsblro Weber aus Stuttgart gefertigt. Laut Bericht zum Landschaftsplan
(Seite 99) waren damals schon 20,5 ha flir das Gebiet Réte vorgesehen und davon bereits 13,35 ha
bebaut. Der geforderte Griinordnungspian wurde im Rahmen der Bebauungsplanung bereits erstellt
und die Ausgleichsmafinahmen wurden festgesetzt und gréRtenteils umgesetzt. Die Defizite werden
im Kapitel 6 aufgezeigt.

Auf Seite 136 werden unter 9.3 Allgemeine Vorschlage zur Minimierung der Eingriffe in Natur und
Landschaft bei Neuausweisung von Bauflachen gemacht. AuRerdem wird dort nochmals darauf hin-
gewiesen, dass unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen sind.

Der Biotop mit der Nr. 1-6422-225-0233 ist im Landschaftsplan mit der Nr. 0233 dargestellt und soll
laut Plandarsteliung erhalten und Uber Ausgleichsmalnahmen entlang des B 27 und den seinerzeit
geplanten und inzwischen ersteliten Erschlielungsstralen erganzt werden. Dies wurde bisher nur
teilweise realisiert. Im Textteil ist der Biotop aufgelistet, naher wird darauf aber nicht eingegangen.

Mit der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans wurde im Jahr 2017 auch die Neuaufstel-
lung des Landschaftsplans beschlossen und beauftragt.

3.4 Flachennutzungsplan

im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim — Walldirn mit der rechts-
kraftigen Fortschreibung aus dem Jahr 2013 ist der vorgesehene Geltungsbereich als Mischbauflache,
als gewerbliche Flache und als Sonderbauflache ausgewiesen. Die Bereiche mit dem Netto-Markt,
dem LidI-Markt und der geplanten Erweiterung des ALDI-Marktes sollen zukinftig als Sonderbaufla-
che ausgewiesen werden, der Bereich des AWG-Marktes als gewerbliche Bauflache.

Die Anpassung des FNP ist im Rahmen der Fortschreibung im Parallelverfahren vorgesehen.

Die Verbandsversammlung des GVV beschloss am 17.10.2017 die Gesamtfortschreibung des FNP
unter dem Arbeitstitel ,FNP 2030“. Beauftragt wurde das Biro IFK, Mosbach. Ergebnisse liegen auf
Grund der kurzen Zeitspanne seit der Beauftragung noch nicht vor.

3.5 Schutzgebiete

Walldurn liegt im Naturpark Neckartal-Odenwald, einem Schutzgebiet nach § 30 NatSchG Ba-Wu. Der
Naturpark erstreckt sich bis zur Bundesstrafle B 27. Siedlungsfladchen und ausgewiesene Bauflachen,
somit auch das Baugebiet ,Rote” gelten jedoch als ErschlieBungszonen und ,passen sich somit der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung an®. Im untersuchten Bereich oder unmittelbar daran angren-

.
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zend sind keine weiteren Natur und Landschaft betreffende Schutzgebiete oder Naturdenkmale vor-
handen oder durch das geplante Vorhaben betroffen. Auch ein Wasserschutzgebiet ist hier nicht fest-
gesetzt.

3.6 Vorhandene Kartierungen

3.6.1 Biotopkartierung

fm Stdosten des Geltungsbereichs befindet sich entlang der B 27 ein geschutzter Biotop mit der Nr.
1-6422-225-0233. Diese gemal der amtlichen Biotopkartierung und nach § 33 NatSchG besonders
geschitzte Feldhecke besteht aus 5 Teilflachen, wovon eine auf der gegeniiberliegenden Seite der B
27 liegt und die 3 weiteren befinden sich weiter stdlich in Richtung Buchen.

Der im Geltungsbereich befindliche Teilbiotop ist zu erhalten und im Plan entsprechend zu kennzeich-
nen.

3.6.2 Weitere Erhebungen

Die Betrachtung und Bewertung des Bestandes erfolgte bei der ersten Aufsteliung des Bebauungs-
plans auf Grundlagen aus dem Planungszeitraum von 2002 / 2003.

Bei der Aktualisierung der Grunordnungsplanung 2012 ergaben sich geringe Veranderungen.

Analog zum Bestand wurde die Bewertung des bei der Aufstellung und 2012 bei der Anderung der
Bebauungsplanung jeweils zu erwartenden Zustands unter Anwendung des ,Modells von Niedersach-
sen” durchgefthrt.

Hier wird auf den entsprechenden Bericht (Griinordnungsplan zur Bebauungsplananderung ,Réte”,
Erlauterungsbericht, Stand Juli 2012) verwiesen.

Bei einer Begehung des Gebietes im Frithjahr 2017 wurden die von den geplanten Anderungen be-
troffenen Vegetationsstrukturen erfasst Die im Jahr 2017 geplanten relevanten Anderungen wurden
unter 1.1 beschrieben und kénnen dem aktualisierten Lageplan entnommen werden.

Zur Uberprifung, ob gemaR Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzte Arten gefahrdet sein kdnnen,
wurde die spezielle artenschutzrechtliche Prifung aus dem Jahr 2012 herangezogen und unter Be-
ricksichtigung des Bestandes eine neuerliche Potenzialabschatzung beziglich der durch die Ande-
rung betroffenen Bereiche durchgefihrt. Siehe hierzu auch die Kapitel 6 und 7.

4 Bestandsbeschreibung

4.1 Flachen und Strukturen

Bei der Flache des Geltungsbereichs vom Baugebiet ,Réte* handelt es sich um ein inhomogenes Ge-
biet aus Uberbauten Flachen mit verschiedenem Gewerbe, Verkehrsflachen einschlieBlich Teilflachen
der B 27 und der Bahnlinie, unbebauten Acker- und Wiesenflachen sowie Gehdlzstrukturen. Bei den
Geholzstrukturen handelt es sich sowohl um alte Bestande mit Obstb&umen als auch um Anpflanzun-
gen zur Eingrinung von Verkehrs- und Gewerbeflachen sowie Zierpflanzungen.

Das Gebiet ist zudem durchsetzt von Innenbereichsflachen und zwei Sondergebieten.

4.2 Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftsbild zwischen Buchener Stralle und B 27 ist bereits stark Uberformt und erscheint
durch die vorhandene Bebauung und den hohen Anteil an Verkehrs- und ErschlieRungsflachen teil-
weise unubersichtlich und ungegliedert. Wichtiger Bestandteil fir den Ubergang zur freien Landschaft
waren vor der Uberplanung die Streuobstbestande und auch die Gehdolzbestande an den Bdschungen
entlang der Bundesstrae. Mit der Uberpragung durch die bereits vollzogene Bebauung haben diese
an Wirkung und Bedeutung verloren.

Die Flachen ostlich der Bundesstralte, einbezogen wegen der 2013 hergesteliten Zu- und Abfahrt,
waren dagegen bei den ersten Bestandserhebungen noch Bestandteil einer relativ wenig zerglieder-
ten Landschaft mit einer ruhigen Ausstrahlung auf den Betrachter. 2012 / 2013 hat sich das durch
grélere landwirtschaftliche und gewerbliche Bebauung allerdings ebenfalls stark verandert.

Fur die Erholung in der freien Landschaft sind die Flachen des Plangebietes damit unattraktiv und
ohne Bedeutung.

3-
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4.3 Pflanzen und Tiere

In den von den Anderungen und der Erweiterung betroffenen Bereichen des Geltungsbereichs ist auf
Grund der Gberwiegend vorherrschenden intensiven Nutzung kaum eine fur Natur und Umwelt bedeu-
tende Vegetation vorhanden. Bei der Bestandsiberprifung im Sommer 2017 wurde festgestellt, dass
hinsichtlich der Umsetzung bestehender Festsetzungen teilweise auch Defizite vorliegen. Etwas ho-
herwertig ist der Bestand an Gehdlzpflanzungen und Rasenflachen im Bereich der geplanten Erweite-
rung des ALDI-Marktes.

Analog zu der meist minderwertigen Vegetationsbestdnde und der intensiven Nutzung mit hohem
Verkehrsaufkommen bieten sich keine Lebensraume fir artenreiche oder seltene Tiervorkommen. Nur
sehr anpassungsfahige Arten finden hier noch Reviere und Nahrung.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung wird im Kapitel 6 auf die Tier- und Pflanzenwelt
nochmals naher eingegangen. Die artenschutzrechtliche Prifung wurde fur den gesamten Geltungs-
bereich ,Réte” im Jahr 2012 durchgefihrt. Hier erfolgt lediglich noch die Prifung, wie sich die geplan-
ten Anderungen auf die (potenziellen) Vorkommen auswirken.

5 Bebauungsplaninderung ,,Réte*

5.1 Ziele der Bebauungsplananderung

In der Begriindung zur Bebauungsplanung sind die Planungsziele formuliert.

Ziel und Zweck der Planung ist demnach die bauplanungsrechtliche Uberarbeitung sowie die Einbe-
ziehung von Gewerbegebietsflaichen und Sondergebietsflachen far den Einzelhandel. In direkter
Nachbarschaft genehmigte Geschéfte und Markte sollen in den Geltungsbereich aufgenommen wer-
den und die Einzelhandelssituation soll mit der Anderung des Bebauungsplans neu geordnet werden.

5.2 Konfliktpotenzial und Auswirkungen auf die Schutzguter

Die Anderung des Bebauungsplans und die damit verbundene teilweise Veranderung der Bebauung
des Gebietes bei Realisierung der Planungen erfordern eine Umweltpriifung mit einer auf die einzel-
nen Schutzguter bezogenen Analyse der Auswirkungen. Auch auf eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) kann nicht verzichtet werden. Durch Bau, Anlagen und Betrieb bedingte Auswirkungen
der Eingriffe werden dabei an Hand verfugbarer Grundlagen und Daten einschiielllich der saP ermit-
telt.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter und deren Erheblichkeit sind im Umweltbericht zum Vorhaben
dargelegt.

Die Umweltprtfung und die Bilanzierung zur Ermittlung des veranderten Eingriffs in Natur und Land-
schaft und die Regelung des erforderlichen Ausgleichs sind in den foigenden Kapiteln beschrieben.
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6 Umweltpriifung und Bilanzierung

Fur die Bewertung der Schutzglter mit Gegeniberstellung von Bestand und geplantem Zustand ge-
mal den bisherigen Festsetzungen werden im Rahmen der Bebauungsplanianderung die ,Empfeh-
lungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung” (Teil A: Bewer-
tungsmodell) und die ,Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kom-
pensationsbedarfs in der Eingriffsregelung” angewendet. (Auftraggeber und Herausgeber: LfU Baden-
Wiirttemberg, Karlsruhe 2005).

Wenn Werte und Funktionen fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild
betroffen sind, die Gber die (Biotop-)Werte aus den Tabellen nicht oder nur unzureichend abgedeckt
werden konnen, ist eine allein darauf basierende Bilanzierung nicht ausreichend. Die Bewertung ist
dann verbal-argumentativ zu ergéanzen. Im vorliegenden Fall wird dies wegen der Auswirkungen der
zukunftigen Bebauung lediglich hinsichtlich des Landschaftsbildes als erforderlich angesehen.
Nachfolgend werden der Bestand von 2017 und der geplante Zustand (mit der Anderung der bisher
geplanten Bebauung) einander gegentibergestellt. Nach Ermittiung 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.

6.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Auswirkungen auf Flora und Fauna

Die geplanten Anderungen und Erweiterungen des Bebauungsplans ,Réte” haben auf Grund der be-
stehenden erheblichen Vorbelastungen keine erheblichen Auswirkungen. Lediglich die Beseitigung
weiterer Vegetationsbestédnde durch die Erweiterung des ALDI-Marktes wirkt sich negativ auf den
Pflanzenbestand und damit indirekt auf die Fauna aus.

Die Auswirkungen auf die Flora und Fauna werden als gering, im Bereich der ALDI-Erweiterung als
gering bis mittel eingestuft.

fnwiefern besonders geschutzte Arten durch das Vorhaben insgesamt gefahrdet sind, wurde im Rah-
men der saP im Jahr 2012 untersucht. Siehe dazu 6.1.1.

Inwieweit sich die nun geplanten Anderungen auf die geschiitzten Arten auswirken, wurde im Rahmen
einer Potenzialabschatzung im Marz 2018 tberprift.

Bewertung
Die Bewertung des Schutzgutes Flora und Fauna erfoigt nach dem unter 6 genannten Modell zur Be-
wertung der Biotoptypen, von denen auch die Vorkommen an Tierarten im Wesentlichen abhangen.

Ermittiung der Griinflachen im Geltunasbereich

Die Grundflachenzah! (GRZ) in den verschiedenen Baugebieten ist bzw. wird jeweils mit 0,8 festge-
setzt. Der maximal Uberbaubare Flachenanteil der Baugrundstticke liegt damit bei 80 %.

Durch Begehung des Gebietes und Nutzung der neuesten Luftbilder wurden die im Méarz 2017 tat-
sachlich vorhandenen Grinflachen und deren Flachenanteile auf den stark Uberbauten Grundstiicken
ermittelt. Da keine flachenscharfe Vermessung durchgefuhrt wurde, kénnen die festgestellten Fiachen
vom tatsachlichen Bestand geringfligig abweichen.

Bei Flache Nr. 3950 wurden die schmalen Uberfahrenen und verdichteten Pflanzstreifen ohne wirksa-
men Bewuchs zwischen den Parkplatzen nicht als Grunflachen erfasst.

Gegenuberstellung von st und Soli

Durch die Gegenubersteliung von Bestand und geplantem Maximum an Uberbauter Flache geman der
GRZ konnten magliche Defizite festgestellt werden. Die nach der Grundflache am starksten Uberbau-
ten Sonderbauflachen und Gewerbeflachen im Nordosten des Geltungsbereichs sind in nachfolgender
Tabelle dargestellt.

Grundlage flr die Berechnungen war der Planungsstand vom Méarz 2017.

Bezlglich der im Bebauungsplan festgesetzten &ffentlichen Grinflichen bestehen noch erhebliche
Defizite. Die Ausgleichsmafinahmen in Form von Flachenumwandlung und Bepflanzung sind auf die-
sen Fldchen zu grofRen Teilen noch nicht umgesetzt.
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Umweltbericht

Baugebiet "Réte", Ermittlung von Griinflichenanteilen und Defiziten
Flache Nr. / Gesamt- | Grinflachen | Grinflachen Defizit
Haus Nr. flache m? % vorhanden? Anmerkung
als Griinflichen
wurden auch das
3939 -3941, offene Regenriick-
3957/10 5.036 1.150 22,8 nein haltebecken und
(SO 4) erdiberdeckte
Rickhalteeinrichtun-
gen berlcksichtigt
3950
7. : i
(50 3) 925 1.697 21,4 nein
3950/1 NP - .
(GEe 2) 3.583 680 19 geringfligig Defizit tolerierbar
3957/1und
3957/6 .
5.021 461 9,2
(8 und 10a/ ’ a Ersatzmallnahmen
GEe 1) bereits festgelegt
3957/1 und und umgesetzt.
3957/7 . Siehe unter 1.1
(10b und 12 / 6.550 384 5,9 ja
SO 2)
3957/2 .
. 698 34,8 ---
(50 1) 7.749 2.69 . nein
Ausgleichsbedarf
57
3957/4 4,120 264 6,4 ja (Bericksichtigung
(GEe) N
Dachbegriinung)
7023 und
945/14 4.685 2.079 44 nein
(GEe)
Bilanz

Die Defizite an fehlenden privaten Grinfiachen im Verhaéltnis zu den Festsetzungen werden nach dem
oben genannten Modell der Biotoptypenbewertung von Baden-W(irttemberg bewertet.

Private Grunflachen mit Pflanzbindung sind mit 11 Punkten / m? zu bewerten.

Ansatz: Hecke oder Geblsch aus standortheimischen Arten, stark beeintrachtigt durch Umfeld.

Die privaten Grinflachen ohne Pflanzbindung werden mit 6 Punkten / m? bewertet.

Ansatz: Hecke oder Geblsch aus nicht heimischen Straucharten / Zierstrauchern.

Flache Nr. 3957/4 (Bohrer)
Mindestanteil an Grinflache = 824 m? (20 % von 4.120 m?), davon mit Pflanzbindung 285 m=.
Pflanzbindung (bedingt) erfillt auf 170 m?, sonstige Grinflache auf 94 m2,

Bedarf: (285 x 11) + (539 x 6) = 3.135 + 3.234 = 6.369 (Biotopwertpunkte)
Vorhanden: (170 x 11) + (94 x 6) = 1.870 + 564 = 2.434 (Biotopwertpunkte)

Defizit: 6.369 — 2.434 = 3.935 (Biotoppunkte)
Anrechnung von Dachbegriinung (180 m?): 180 x 4 = 720 (Biotopwertpunkte)
Verbleibendes Defizit: 3.215 (Biotopwertpunkte)

Das Restdefizit ist auszugleichen. Die Mdglichkeiten dafiir erscheinen auf dem Flurstick nicht gege-
ben. Daher ist eine entsprechende Ersatzmafinahme mit entsprechender Flachenaufwertung aufler-
halb des Geltungsbereichs durchzufihren.
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Flache Nr. 3957/2 (ALDI)
Erweiterung Bauflache um 200 m? in Grinflache ohne Pflanzbindung.

Bedarf: 200 x 6 = 1.200 (Biotopwertpunkte)

Das durch geplante Erweiterung entstehende Defizit liegt bei 1.200 Punkten und ist durch entspre-
chende Flachenaufwertung aulerhalb des Geltungsbereichs auszugleichen.

Das gesamte Defizit in den untersuchten Flachen des gednderten Bebauungsplans liegt bei 4.415
Biotopwertpunkten.

6.1.1 Beriicksichtigung der vorhandenen Flora und Fauna und Aussagen zum
Artenschutzrecht

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen von Pflanzen und értlichen Tiervorkommen wurde das Vor-
haben bereits 2012 durch einen Biologen gepruft. Im Marz 2018 wurde bezuglich der geplanten Ande-
rungen eine artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen einer Potenzialabschatzung durchgefilhrt. Im
Kapitel 7 sind die daraus hervorgegangenen zuséatzlichen MaRnahmen zur Vermeidung oder Minde-
rung von Beeintréchtigungen dargestellt, im Kapitel 6.7 das gutachterliche Fazit der Priifung.

In der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung 2012 wurden

- die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV
FFH-Richtlinie, alle europaischen Vogelarten) ermittelt und dargestellt, die durch die Planun-
gen eintreten kdnnen.

- Vorschlage fur artspezifische Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen erarbeitet.

- die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine gegebenenfalls erforderliche Ausnahme
von den Verboten gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG gepriift.

Eine Rechtsverordnung, welche weitere Arten nach § 54 Abs.1 Nr.2 BNatschG unter Schutz stellt und
die hier auch zu prufen gewesen waren, wurde bis dahin nicht erlassen. Somit wurden die arten-
schutzrechtlichen Gesichtspunkte im Hinblick auf den Stand der Gesetzgebung zum 01.03.2010 auf-
gefuhrt und beurteilt.

Der Fachbeitrag (siehe saP im Anhang) diente als Grundlage fur die Behandlung des Artenschutz-
rechts im Zuge des Genehmigungsverfahrens. Nachfolgend werden die Aussagen des Fachbeitrags
von B. Moos auszugsweise wiedergegeben.

A) Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Pflanzenarten nach Anhang IV kommen im Einwirkungsbereich des Bauvorhabens nicht vor. Alle die-
se Pflanzenarten konnen aus Griinden der Verbreitung und fehlender Standorte im Geltungsbereich
ausgeschlossen werden (SCHONFELDER & BRESINSKY 1990).

Durch die geplanten Anderungen im Bebauungsplan ,Rate” sind hinsichtlich der Pflanzenarten keine
signifikanten Verschiechterungen zu befirchten. Am Ergebnis der Prifung von 2012 ergeben sich
damit keine Anderungen, die weitere Malknahmen erfordern.

B) Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Siugetiere

Einige Saugetierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie werden fur den Planungsraum ausgeschlos-
sen, da das Verbreitungsgebiet den Planungsraum (gegenwértig) nicht mehr erreicht (Baumschléfer,
Birkenmaus, Feldhamster, Luchs, Wildkatze) oder keine geeigneten Habitate fiir Fortpflanzungs- und
Ruhestétten vorhanden sind (Biber, Fischotter und Haselmaus).

Aufgrund der Habitate, die im Planungsraum vorhanden sind, sowie der Verbreitungsgebiete der 20
heimischen Fledermausarten kénnen fir acht Fledermausarten im Planungsraum Fortpflanzungs- und
Ruhestétten vorhanden sein.

Vier weitere Fledermausarten kdnnen ausgeschiossen werden, da die bekannten Verbreitungs-
gebiete weit vom Planungsraum entfernt liegen (Grofte und Kleine Hufeisennase, Langfliigel- und
Wimperfledermaus).
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Flr acht Fledermausarten bietet der Planungsraum keine geeigneten Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten, obwoh! diese Arten dort mitunter aber jagen kénnen (mit Ausnahme des GrofRen Mausohrs, der
Fransen- und Bechsteinfledermaus): Groftes Mausohr (Myotis myotis), Bechstein- (M. bechsteinii),
Fransen- (M. nattereri), Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und Nordfledermaus (E. nilssonii)
sowie Mops- (Barbastella barbastellus), Zweifarbfledermaus (Vespertilio murinus) und Kleiner Abend-
segler (Nyctalus leisleri).

Potenzielle Quartiere befinden sich sehr vereinzelt in den Obstbaumen (Baumh&hlen, Spalten, abge-
ptatzte Rinde) im Untersuchungsgebiet.

Jagdaktivitaten von Flederm&usen erfolgen hauptsachlich entlang der Gehélze. Fiir alle in Tabelle 1
genannten Arten wird als ortliche Population der Gesamtbestand in Walldlirn sowie nahe angrenzen-
den Geholzen, Ortsteilen, Weilern und Dorfern definiert. In den éalteren Obstbaumen im Untersu-
chungsgebiet kénnen héchstens einzelne Exemplare Quartiere oder Verstecke finden. Unterirdische
Quartiere oder solche in Gebauden sind vom Vorhaben nicht betroffen

Bei einer Umwandlung von &lteren Obstbestdnden in andere Nutzungen kénnen Quartiere von Fle-
dermausen entfernt oder geschéadigt werden. Selbst wenn einzelne potenzielle Verstecke oder Som-
mer-Quartiere im Zuge der Geholzentfernung zerstért werden, kénnen die wenigen betroffenen Indivi-
duen in andere Quatrtiere ausweichen. Flederm&use kennen stets mehrere Quartiere. Die 8kologische
Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im rdumilichen Zusammenhang bleibt insgesamt ge-
wahrt.

Bei keiner Saugetierart, die im Gebiet potenziell auftreten kann, werden bei Einhaltung konfliktvermei-
dender MaRnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde durch das Vorhaben erfillt. Eine Aus-
nahme von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3in V. m. Abs. 5 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Durch die geplanten Anderungen im Bebauungsplan ,Réte sind hinsichtlich der Saugetiere keine
signifikanten Verschlechterungen zu befurchten. Am Ergebnis der Prifung von 2012 ergeben sich
damit keine Anderungen, die weitere Mallnahmen erfordern.

Reptilien

Bei der Begehung des Bearbeitungsgebiets wurden keine Zauneidechsen gefunden. Es liegen auch
keine Daten aus den genannten Quelien vor. Dennoch muss man davon ausgehen, dass diese Art an
gut besonnten und mageren Wegen, Bdschungen, an der Bahnlinie, in Brachen und Lagerplatzen
sowie in den Obstwiesen und Ackerrainen potenziell in geringer Zahl vorkommt.

Ein Vorkommen der Schiingnatter auf der Planungsflache wird hingegen ausgeschlossen, da die Ha-
bitateigenschaften flr diese Art nicht geeignet sind.

Weitere Reptilienarten wie die Mauereidechse (Podarcis muralis), die im Anhang IV der FFH-Richtlinie
genannt werden, kénnen aus tiergeographischen Griinden definitiv nicht vorkommen.

Durch die geplanten Anderungen im Bebauungsplian ,Réte” sind hinsichtlich der Reptilien keine signi-
fikanten Verschlechterungen zu beftirchten. Am Ergebnis der Prafung von 2012 ergeben sich damit
keine Anderungen, die weitere Maflnahmen erfordern.

C) Europadische Vogelarten

Insgesamt kénnen etwa 43 Vogelarten im Planungsgebiet vorkommen. Sieben Arten werden als po-
tenzielle Bewohner eingestuft. 36 Vogelarten wurden bei der Untersuchung im Juni 2012 direkt beo-
bachtet. 14 Arten werden als Nahrungsgaste gewertet, die vorwiegend auf dem Grinland und den
Ackern nach Futter suchen. Nahrungsgéaste sind Greifvégel (Mausebussard, Rotmilan, Turmfalke) und
Eulen (Waldkauz) mit gréReren Aktionsradius sowie Brutvogel aus den nahe liegenden Siedlungen
und Gewerbegebieten. Diese nutzen die offene Landschaft des Untersuchungsbereichs.

29 Vogelarten werden als mogliche Brutvogel eingestuft. Davon entfallen 21 Arten auf die Gehdlze,
die sich im Untersuchungsraum befinden. Es handelt sich dabei weitgehend um allgemein haufige und
weite verbreitete Vogelarten wie Amsel, Zaunkénig, Zilpzalp, Goldammer, Mdnchs- und Gartengras-
micke und andere.

Die Anzahl der Brutpaare der in Geholzen briitenden Vogelarten ist insgesamt niedrig bis mafig hoch.
Unmittelbar im Griinland bzw. den Ackerflachen im Geltungsbereich briten Bachstelze, Feldlerche,
Wachtel und Wiesenschafstelze. Diese Vogelarten sind vom Vorhaben grundsétzlich betroffen.

Bei 25 Vogelarten ist wegen der Haufigkeit dieser Arten grundsétzlich eine Gefahrdung der Populatio-
nen durch das Bauvorhaben nicht méglich. Fir neun weitere Arten stelit das Planungs-areal ein
Randhabitat dar, so dass ebenfalls keine wesentlichen Auswirkungen entstehen kénnen. Randhabitat
bedeutet, dass diese Arten die Uberplante Fiache lediglich randlich nutzen, dort aber nicht ihren Re-
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vierschwerpunkt haben. Sechs Vogelarten haben sehr groRe Reviere, so dass die Eingriffsfliche fur
einen Bruterfolg nicht essentiell notwendig ist.

Bei keiner Vogelart, die im Gebiet auftritt oder potenziell auftreten kann, werden bei Berucksichtigung
von Vermeidungsmafnahmen artenschutzrechtlichen Verbots Tatbestdnde durch das Vorhaben er-
fullt. Eine Ausnahme von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nrn. 1 - 3 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG ist nicht
erforderlich.

Durch die geplanten Anderungen im Bebauungsplan ,Réte* sind hinsichtlich der Vogelarten keine
signifikanten Verschlechterungen zu beflrchten. Am Ergebnis der Prifung von 2012 ergeben sich
damit keine Anderungen, die weitere Malnahmen erfordern.

6.2 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftsbild im Gebiet ,Rote* wurde bereits bei Aufstellung des Bebauungsplans als stark
beeintréchtigt eingestuft. Das Landschaftsbild ,mit geringer Bedeutung” (Wertstufe 3), wie die Be-
zeichnung nach dem Modell Niedersachsen seinerzeit lautete, wurde durch die weitere Uberbauung
aber dennoch weiter in seiner Qualitat verringert. Weitere Beeintrachtigungen sind durch die geplante
Teilaufhebung mit Neufestsetzung nicht mehr zu befiirchten. Die bisher festgesetzten, aber noch nicht
erfolgten Bepflanzungen missen jedoch noch durchgefiihrt werden. Die geplante Einbindung durch
Anpflanzungen an den Grenzen zur freien Landschaft und die Pflanzungen auf den offentlichen Griin-
flachen sind zum Ausgleich der Beeintrachtigungen fir die oben genannten Schutzgiiter erforderlich
und dienen der Auf-wertungen des Landschaftsbildes innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs.
Fur die Erholung ist das Gebiet ohne Bedeutung und erfahrt durch die Planung keine weitere Beein-
trachtigung.

6.3 Schutzgut Luft und Klima

Die Beeintrachtigungen bei Luft und Klima als Folge der Uberbauung von Flachen im Gebiet wurde
bei der 2001 und 2012 durchgefiihrten Bilanzierung und dem entsprechenden Ausgleich ebenfalls
berticksichtigt. Die durch die Anderung des Bebauungsplans ggf. zusatzlich entstehenden Beeintrach-
tigungen sind gering und vernachlassigbar. Mit dem Ausgleich fir die Biotoptypen entsteht voraus-
sichtlich auch eine geringe Aufwertung fur das Schutzgut Luft und Klima.

6.4 Schutzgut Boden

Beim Schutzgut Boden ergibt sich durch die zusatzlich versiegelten Flachen ebenfalls ein Defizit, und
zwar auf etwa 560 m?. Im Gebiet SO 4 sind die Bodenfunktionen auf den Flachen mit den Riickhalte-
becken (ca. 1.000 m?) ebenfalls nicht mehr im friheren Umfang gegeben. Die Aufwertung von Boden
auf der Flache von etwa 1.560 m? ist daher zum Ausgleich erforderlich.

6.5 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist getrennt nach Oberflachengewasser und Grundwasser zu betrachten. Im
Geltungsbereich sowie im erweiterten Untersuchungsraum befinden sich keine Oberflachengewasser.
Zum Grundwasser sind grof3e Flurabstande vorhanden.

Durch die intensive Bebauung auf Gewerbe- und Sonderbauflachen sowie die aufwandige Er-
schliefung im Gebiet ergibt sich hinsichtlich des Schutzgutes (Grund-)Wasser ein erhebliches Defizit.
In der 2003 und 2012 durchgefithrten Bilanzierung wurden die Beeintrachtigungen auf das ganze
Baugebiet ,Réte” bezogen beriicksichtigt. Weitere Mafnahmen zum Ausgleich sind daher nicht erfor-
derlich.

6.6 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter und Mensch

Die verwendeten Empfehlungen fur die Bewertung der Schutzgiiter beziehen sich nicht auf Kuttur- und
Sachgiiter und den Menschen. Sie sollen jedoch ebenfalls betrachtet und zumindest verbal beschrie-
ben werden.

Eine Betroffenheit von Kultur- und Sachgutern als Folge der Bebauungsplananderung liegt nicht vor.
Die Belange des Menschen hangen in starkem MaRe mit den anderen Schutzgitern und deren Ver-
anderungen zusammen. Mit der Betrachtung dieser Schutzgiiter werden die Lebensgrundiagen des
Menschen also bestmdglich beriicksichtigt. Grenzwerte hinsichtlich Larmimmissionen aus Verkehr
oder sonstige Richtwerte werden nach vorliegendem Erkenntnisstand nicht tiberschritten. Gegebenen-
falls missten geeignete MaRnahmen durchgefithrt werden.
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Eine direkte Betroffenheit von Menschen durch Beanspruchung von Wohnraum oder Versorgungs-
grundlagen liegt beim Vorhaben nicht vor. Entsprechende zusétzliche Mainahmen sind daher nicht
erforderlich.

6.7 Artenschutzrechtliches Gutachterliches Fazit

Beim Vorhaben ,Bebauungsplan Roéte” der Stadt Walldurn werden flr keine Art des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie fur keine europdischen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutz-richtlinie unter
Beriicksichtigung von Vermeidungsmafnahmen die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erfuilt.

Fur Saugetiere, Reptilien und einige Vogelarten, die im Planungsgebiet und dem nahen Umfeld vor-
kommen oder potenziell vorkommen kénnen, sind die projektbedingten Wirkfaktoren und Wirkprozes-
se so gering, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang gewahrt wird und eine Verschlechterung der Erhaltungszustidnde der
lokalen Populationen nicht entsteht.”.

Es wird daher keine Ausnahme gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG und keine Befreiung gemalt § 67
BNatSchG benétigt.

Dieses Fazit gilt nur unter der Voraussetzung, dass die im Fachbeitrag zur Artenschutzrechtiichen
Prifung genannten Mafnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von Beein-
trachtigungen erfolgen!

Nach der neuerlichen artenschutzrechtlichen Priifung, inwieweit die geplanten Anderungen und die
Erweiterung sich auf die geschitzten Arten auswirken, kann das 2012 gezogene Fazit aufrechterhal-
ten werden.

7 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen

Prinzipiell sollen mégliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft so weit wie mdglich vermie-
den werden. Die Planung soll bereits darauf hin ausgerichtet sein.

Nicht zu vermeidende Beeintrachtigungen sollen ebenfalls bereits in der Planungsphase vermindert
werden.

Die durch den Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild entstehenden Beeintrachtigungen sind
nach Méglichkeit in vollem Umfang im Geltungsbereich der Planung durch geeignete MaRnahmen
auszugleichen.

Ist der Ausgleich nicht innerhalb des Geltungsbereichs méglich, ist er durch entsprechende Mafinah-
men auRerhalb herbeizufiihren oder tber ein Okokonto zu regein.

7.1 Vermeidung von Beeintrachtigungen

Mdéglichkeiten zur Vermeidung der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind bei der geplan-
ten Umnutzung im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Hinweis: In der saP werden jedoch MaRnahmen als VermeidungsmaRnahmen bezeichnet, die sich
auf den Artenschutz beziehen. Siehe dazu 7.4.

7.2 Verminderung von Beeintrachtigungen

Eine wirksame Verminderung mdglicher Beeintrachtigungen der Schutzgiter iber die bereits vorhan-
denen Festsetzungen hinaus, erscheint im Zuge der geplanten Anderungen kaum méglich. Auch die
Minderung bereits erfolgter Beeintrachtigungen durch die bisherige Bebauung und Nutzung im Gebiet
Roéte scheint nicht praktikabel.

7.3 AusgleichsmaBBnahmen

AusgleichsmaRnahmen wurden im Baugebiet bereits planerisch festgelegt. Diese wurden von den
dazu verpflichteten Unternehmen jedoch nicht in vollem Umfang umgesetzt.

Die ermittelten Defizite sollen nun durch die Aufwertung geeigneter Flachen auflerhalb des Bebau-
ungsplanbereichs ausgeglichen werden. Der Flachenbedarf hangt wiederum vom Grad der Aufwer-
tung ab, d.h. je nachdem, wie viele Punkte pro m? Ausgleichsflachen durch die Mainahmen ange-
rechnet werden kénnen bzw. um wie viele Stufen die Wertigkeit steigt.

10 -



Stadt Walldiirn, Bebauungsplan "Réte” — Anderung und Erweiterung Umweltbericht

Auf dem Gebiet der Stadt Walldirn wurden geeignete Flachen fir die notwendigen Ersatzmafhahmen
ermittelt.

Die ErsatzmafRhahmen sind im folgenden Kapitel 8 erlautert.

7.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten

Die nachfolgend aufgefuhrten Vorkehrungen sind erforderlich, um Gefdhrdungen von Tierarten des
Anhangs |V der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten zu vermeiden, zu mindern und aus-
zugleichen. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgte
unter der Voraussetzung, dass diese Vorkehrungen getroffen werden.

Nahere Erléuterungen zum Erfordernis der Malinahmen sind der saP im Anhang zu entnehmen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

- Beseitigung von Gehdlzbestanden zum Schutz Gehélz bewohnender Tierarten nur aufer-
halb der Brut-, Nist- und Aufzuchtzeit vom 1. Marz bis 30. September. Gehélzbeseitigung so-
mit nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar.

- Schutz vor Vogelschlag durch entsprechende Vorkehrungen im Fall des Baus von grofRen
Glasflachen im Baugebiet ,Réte". Zu diesen Vorkehrungen zahlen das Anbringen von Vor-
hé&ngen, die Verwendung von nach auflen verspiegeltem Glas, das Aufstellen von Grinpflan-
zen hinter den Scheiben, Bemalen der Glasfronten mit einem so genannten Birdpen usw..

Hinweise dazu gibt die Broschire ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden®, herausgegeben
vom Bayerischen Landesamt flir Umweltschutz, 2014.

(CEF) MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktio-
nalitdt (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 BNatSchG)

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen tkologischen Funktionalitat sind laut saP nicht
erforderlich.

Empfehiungen

Als freiwillige MalRnahme wird den Bauherren im Geltungsbereich das Aufhdngen von Vogel-
nistkasten und Fledermauskésten an den Geb&uden empfohlen. Dies soll der Verringerung
des Quartiermangels an modernen Geb&uden dienen und die Bestande von Gebaude bewoh-
nenden Vogel- und Fledermausarten stiitzen.

8 ErsatzmaBnahmen

Die nachfolgend aufgefuhrten Ersatzmafnahmen sind als Folge der Neufestsetzung und Erweiterung
des Baugebietes Réte zusatzlich zu den bisherigen Ausgleichs- und ErsatzmafR-nahmen durchzufih-
ren.

Die Flachen far die zuséatzlich geplanten ErsatzmaRnahmen befinden sich auf der Gemarkung des
Walldtrner Teilortes Rippberg.

8.1 Bestand auf den Ersatzflichen

8.1.1 Flurstiicke Nr. 449 und 452, Gemarkung Rippberg

Die Flurstlicke umfassen 1.492 m? und 985 m? und werden derzeit als Wirtschaftsgriiniand in konven-
tioneller intensiver Form genutzt.

An das Flursttick Nr. 449 grenzt das Klarwerk von Rippberg an und vor dessen Tor ist eine Verkehrs-
flache (Wendehammer) geplant. Daher reduziert sich die nutzbare Ausgleichsflache des Flurstiicks
449 um 150 m? auf 1.342 m2.

Stidwestlich der beiden Flurstiicke verlauft der Marsbach mit Gehélzsaum, der dort teilweise als Bio-
top kartiert wurde. Der dstliche Teil des Flurstiicks Nr. 552 ist sehr schmal und auf drei Seiten von
Geholzen — wiederum teilweise amtlich kartierte Biotope - umgeben.
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8.2 Geplante ErsatzmaBnahmen

8.2.1 Flurstiicke Nr. 449 und 452, Gemarkung Rippberg

Auf den zum Ausgleich verfiigbaren Flachen erfolgt zukinftig eine extensive Gruniandnutzung ohne
Diingung und ohne Pestizideinsatz (2.097 m?) und der schmale &stliche Streifen des Flurstlicks 552
mit 230 m? soll als krautiger Saum zwischen den Gehdlzen entwickelt werden. Das extensive Grun-
fand ist zwei Mal jahrlich zu manen (ab Mitte Juni und im September) und das Mahgut ist abzufahren.
Der Saumstreifen zwischen den Gehdlzen soll nur ein Mal innerhalb von zwei Jahren gemaht werden,
um die Verbuschung zu verhindern.

Aufteilung der Flachen siehe Anlage.

Die MaRnahmen kommen der Gewasserentwicklungsplanung entgegen. Als ndchste Schritte sind an
den Ufern des Marsbachs an den Grundstlicksgrenzen auch Ausgleichsmalinahmen in Form von
Aufweitungen oder Renaturierungen geman der Malinahmenplanung (siehe Karte 3, Blatt M1, erstelit
von FABION GbR, Wirzburg, im Marz 2016) mdglich.

8.3 Bewertung der ErsatzmaBBnahmen

8.3.1 Flurstiucke Nr. 449 und 452, Gemarkung Rippberg

Bestand:  2.327 m? Grinland, gemaht, gedingt,
Planung:  2.097 m? Grinland mit extensiver Nutzung ohne Dingung
230 m? Gras- und Krautsaum zwischen Gehdlzstreifen

Schutzgut Boden

Durch die zukinftig extensive Bewirtschaftung wird die Belastung der Bdden durch entfallende Dun-
gung und eventuellen Pestizideinsatz verringert. Wahrscheinlich ist auch eine geringere Verdichtung
bei extensivem Einsatz. Damit kann die Aufwertung von Boden auf der erforderlichen Flache von
1.560 m? in Anrechnung gebracht werden.

Schutzgut Biotoptyp / Flora und Fauna
Nach Abzug von 1.560 m? flir das Schutzgut Boden verbleiben 767 m? zum Ausgleich.

Bestand: 767 m? Biotoptyp 33.40, Wirtschaftswiese mittlerer Standorte
767 m* x 13 Wertpunkte / m? = 9.971 Wertpunkte

Planung: 537 m? Biotoptyp 33.43 Magerwiese mittlerer Standorte, Entwicklung aus 33.40
230 m? Biotoptyp 35.12 Mesophytische Saumvegetation
767 m2 x 19 Wertpunkte / m? = 14.573 Wertpunkte

Aufwertung: 14.573 — 9,971 = 4.602 (Wertpunkte)

8.4 Bilanz nach Durchfiihrung der AusgleichsmaBBnahmen

Benotigt werden zum Ausgleich aufierhalb des Baugebietes Réte fur das Schutzgut Boden 1.560 m?
Flache. Der Ausgleich erfolgt auf der entsprechenden Teilflache der beiden Flursticke Nr. 449 und
452.

Damit verbleiben von der verflgbaren Gesamtfliche von 2.327 m? noch 767 m? flir die erforderliche
Aufwertung des Schutzgutes Biotoptypen / Flora und Fauna.

Fur die Biotoptypen wird eine Aufwertung um 4.415 Wertpunkte erforderlich. Durch die geplante Ande-
rung der Nutzung auf der Teilflache von 767 m? der beiden Flurstliicke Nr. 449 und 452 wird eine Auf-
wertung um 4.602 Wertpunkte erreicht.

Somit wird das ermittelte Defizit ausgeglichen und es ergibt sich ein Uberschuss von 187 Wertpunk-
ten. Der Uberschuss kann bei weiterem Ausgleichsbedarf der Stadt Walldirn in Abrechnung gebracht
werden.

Die Lagen der Flursticke fur Ersatzmainahmen sowie dort geplante MalRnahmen sind im Anhang

dargestellt.
Die Manahmen und entsprechenden Vereinbarungen sind vertraglich festzusetzen und bei der Unte-
ren Naturschutzbehdérde anzuzeigen.
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9 Alternativen zur Planung

Alternative Standorte sind hinsichtlich der Anderung und Erweiterung des bestehenden Baugebietes
nicht mehr zu prifen. Auch die Erweiterung des ALDI-Marktes ist an den jetzigen Standort gebunden.
Die Flachen sind in der Flachennutzungsplanung bereits zur jetzt beabsichtigten Nutzung ausgewie-
sen.

10Uberwachung der MaBnahmen (Monitoring)

Als Folge der angestrebten Nutzung und von nicht erwarteten Entwicklungen kénnen im und um den
Geltungsbereich weitere negative Auswirkungen fur die Schutzgiiter auftreten. Um den angestrebten
Ausgleich flr die Beeintrachtigungen zu erreichen und dauerhaft zu erhalten, missen die festgesetz-
ten Malinahmen wahrend der Bauausfihrung und wahrend des Betriebs auf Einhaltung und Wirk-
samkeit Uberpruft werden. Die Uberprifung soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die
Gemeinde erfolgen unter Hinzuziehung der Unteren Naturschutzbehérde oder eines unabhédngigen
Fachbuiros.

Der Vollzug von Auflagen ist zunédchst im Zuge der Bauleitung und dann bei der Abnahme zu kontrol-
lieren. Sind die geforderten Auflagen erfillt, ist die satzungsgemafe Erhaitung im Turnus von maximal
3 Jahren durch die Gemeindeverwaltung oder beauftragte Fachkréafte zu prifen und die Behebung
von Méngeln anzumahnen. So ist — wie hier im Rahmen der geplanten Anderungen durchgefihrt -
auch zu prifen, ob die fur die geplanten Flachen prognostizierten Wertigkeiten und damit auch der
geforderte Ausgleich erreicht werden. Die Pflegemalnahmen sind mit den Verantwortlichen abzu-
stimmen und ggf. neu festzulegen.

Die Entwicklung und Wirksamkeit der Ersatzmalknahmen ist ebenfalls im Abstand von maximal 3 Jah-
ren zu Uberprifen. Bei Bedarf sind entsprechende MaRnahmen zur satzungsgemafen Erhaltung
durch die Stadtverwaltung von Walldurn einzuleiten. Besondere Aufmerksamkeit erfordern bzgi. der
Bebauungsplanung die Mafnahmen zum Artenschutz. Hier ist bei den Uberpriifungen auf ihre Wirk-
samkeit gem&R dem Fachbeitrag zur artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vorzugehen.

Im Zusammenhang mit den Uberpriffungen beziiglich Ausfiihrung, Pflege und Erhaltung von festge-
setzten Mallnahmen ist durch die zustdndige Gemeinde auch frihzeitig zu ermittein, ob unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen fir die Umwelt als Folge der Bauleitplanung auftreten (siehe § 4c
BauGB). Solite dies der Fall sein, ist durch die Zustandigen mittels geeigneter MaRnahmen Abhilfe zu
schaffen.

| 1 Griinordnerische Festsetzungen

1.1 Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Die grunordnerischen Festsetzungen werden durch die Ubernahme in den Bebauungsplan wirksam.
Mafnahmen der Grinordnungsplanung, betreffend den Geltungsbereich, wurden im bisher gilltigen
Bebauungsplan bereits festgesetzt und damit verbindlich. Bei der Neufestsetzung sind diese entspre-
chend zu tibernehmen.

In die Neufassung des Bebauungsplans ist auch die Kennzeichnung des Biotops Nr. 1-6422-225-0233
zu Ubernehmen und die entsprechende Flache zur Erhaltung festzusetzen.

1.2 Festsetzungen auBerhalb vom Geltungsbereich des Bebauungs-
plans

i1.2.1 ErsatzmafB3inahmen

Als Ersatzmafinahmen fur den im Geltungsbereich nicht durchftihrbaren Ausgleich von Eingriffen in
den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild sind durch den Vorhabentréger die in der bisherigen
und in der zur Planénderung erfolgten Grinordnungsplanung dargelegten MaRnahmen auszufiihren
oder zu veranlassen bzw. vertraglich durch &ffentlich-rechtlichen Vertrag zu regeln.

Nach Durchfilhrung der Ersatzmafinahmen sind die Flachen im Sinne der Griinordnung zu entwickeln
und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
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11.2.2 MaBnahmen zum Artenschutz

Die vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen zum Artenschutz (CEF-Manahmen) sind rechtzeitig vor
Ausfihrung der BaumaBnahmen durchzufihren und z. B. Uber &ffentiich-rechtliche Vertrage zu si-
chern. Ausfuhrung und Uberwachung der Wirksamkeit missen gemal der saP zum Bebauungsplan
erfolgen.

12 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan fir das Baugebiet ,Réte” im Suden der Stadt Walldirn soll neu aufgestellt wer-
den. Anlass dafur sind erfolgte und geplante Anderungen im Geltungsbereich und auf benachbarten
Flachen. Der Geltungsbereich wird daher angepasst und insgesamt gréRer. Die Umweltprifung und
Grunordnungsplanung sind als Begleitplanung im Zuge der Neuaufstellung des Bauleitplans erforder-
lich und wurden entsprechend durchgefiihrt.

Die Betrachtung und Bewertung des Bestandes erfolgte bei der ersten Aufstellung des Bebauungs-
plans auf Grundlagen aus dem Planungszeitraum von 2002 / 2003.

Bei der Aktualisierung der Grinordnungsplanung 2012 ergaben sich geringe Veranderungen.

Bei einer Begehung des Gebietes im Frihjahr 2017 wurden die von den geplanten Anderungen be-
troffenen Vegetationsstrukturen erfasst und die geplanten Anderungen beschrieben.

Zur Uberprufung, ob gemalt Anhang IV der FFH-Richtlinie geschutzte Arten gefahrdet sein kénnen,
wurde die spezielle artenschutzrechtliche Prifung aus dem Jahr 2012 herangezogen und unter Be-
ricksichtigung des Bestandes eine neuerliche Potenzialabschatzung beziiglich der durch die Ande-
rung betroffenen Bereiche durchgefuhrt.

Bei der Umweltpriifung wurde ermittelt, in welchem MaRe die einzelnen Schutzgiter durch die voraus-
sichtlich eintretenden Veranderungen als Folge der Bauleitplanung betroffen sind.

Die geplanten Anderungen und Erweiterungen des Bebauungsplans ,Réte* haben auf Grund der be-
stehenden starken Vorbelastungen keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Ledig-
lich die Beseitigung weiterer Vegetationsbesténde durch die Erweiterung des ALDI-Marktes wirkt sich
negativ auf den Pflanzenbestand und damit indirekt auf die Fauna aus.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz zeigt jedoch auch ein Defizit durch bisher nicht ausreichend
durchgefihrten Ausgleich im Gebiet und damit einen weiteren Bedarf an Mafinahmen auf. Daher wur-
den geeignete Ersatzmalnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs geplant. Die ErsatzmaRnahmen
werden Uber stadtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB rechtsverbindlich geregelt.

Es handelt sich dabei um die zukinftig extensive Grunlandnutzung auf bisher intensiver genutztem
Wirtschaftsgriniand der Flurstlicke 449 und 452 (Gemarkung Rippberg) und die Entwicklung eines
krautigen Saums zwischen Geholzbestanden am Marsbach.

Mit Durchfthrung der bisher bereits geplanten MalRnahmen innerhalb und auflerhalb des Geltungsbe-
reichs vom Bebauungsplan ,Réte” und den im Rahmen der jetzt geplanten Bebauungsplananderun-
gen zusatzlich festgelegten Ersatzmafnahmen kénnen die ermitteiten Beeintréchtigungen der
Schutzglter ausgeglichen werden.

Das Monitoring sieht eine regelmaRige Uberpriifung der im Gebiet verbliebenen und der neuen Grin-
flachen sowie der ErsatzmafRnahmen vor, um eine dauerhafte Bestandssicherung zu gewahrieisten.
Fir die Realisierung und die Wirksamkeit der Mafinahmen ist in erster Linie die Stadt Walldlrn ver-
antwortlich, die Fachbehorden sollen sie je nach Bedarf bei Kontroilen und der Durchsetzung gegen-
{iber Dritten unterstutzen.

I3 Literatur- und Quellenhinweise

I13.1 Verwendete Literatur

BAUGESETZBUCH
BauGB vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. |

S 2808) mit Wirkung vom 29.07.2017

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (GESETZ UBER NATURSCHUTZ U. LANDSCHAFTSPFLEGE)
BNatSchG — Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2542) in Kraft getreten am 01. Marz
2010, zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) m.W.v.29.09.2017

GESETZ DES LANDES BADEN-WURTTEMBERG ZUM SCHUTZ DER NATUR UND ZUR PFLEGE
DER LANDSCHAFT
Naturschutzgesetz — NatSchG Baden-Wirttemberg vom 23.06.2015 (GBI. S. 585), in Kraft getreten
am 14.07.2015
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LFU/ LANDESANSTALT FUR UMWELTSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG
Potentielle natirliche Vegetation und Naturrdumliche Einheiten, Untersuchungen zur Landschafts-
planung. Band 21, Karlsruhe 1992

BUNDESAMT FUR LANDESKUNDE UND RAUMFORSCHUNG, INSTITUT FUR LANDESKUNDE
Naturrdumliche Gliederung nach Handbuch der naturraumlichen Gliederung Deutsch1ands, 1953 —
1962 (enthalten im vorgenannten Band)

13.2 Sonstige Informationsquellen und Arbeitsgrundiagen

DEUTSCHER WETTERDIENST
Klimaatlas Baden-Wrttemberg, Bad Kissingen 1953.

FFH-RICHTLINIE UND GEBIETSMELDUNGEN
(Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natdrlichen Lebensrdume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen — Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie)

GVV HARDHEIM-WALLDURN
Flachennutzungsplan 2015 des Gemeindeverwaltungsverbandes, beschlossen am 21.07.2001,
fortgeschrieben am 30.042004 und am 19.03.2005, anschlieRend mehrmals geandert (Deckblatt-
Anderungen)

LUBW / LANDESANSTALT FUR UMWELT, MESSUNGEN UND NATURSCHUTZ BADEN-
WURTTEMBERG
Informationen zur Biotopkartierung und Uber Schutzgebiete aus der website www.lubw.baden-
wuerttemberg.de

MOOS, BERNHARD
Naturschutzfachliche Angabe zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nach § 44 BNatSchG
zum Bebauungsplan ,Réte” in Walldirn, Pommelsbrunn 2012

VERBANDSBAUAMT DES GVV HARDHEIM-WALLDURN
Grundlagen zur Bebauungsplanung wie Aktuelle Flurkarten, Vermessung, etc.; Bebauungsplan mit
Begrindung und Satzung

Genehmigt gem. § 10 Abs. 2 BauGB

Mosbach, den 15.01.2019
Landratsamt Neckar-Odenwald-Kreis

i / i /
- Bischog,
Fachdienstleitung Baurecht
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Anhange zum Text:
- Fachbeitrag zur Artenschutzrechtlichen Priifung nach § 44 BNatSchG

- Ubersichtskarte mit Lage der geplanten Grundstiicke fiir die im Rahmen der Neufestsetzung er-
forderlichen ErsatzmaBnahmen MaBstab | : 2.000/ DIN A 4

- ErsatzmafBinahmen, Luftbild mit Umgrenzung der Flachen und Kurzbeschreibung der Ersatzmafl-

nahmen Mafistab | : 750 / DINA A 3
(MaBnahmen zum Ausgleich auBerhalb vom Geltungsbereich des Bebauungsplans)

Aufgestellt:

Walldirn, den 2.5.0 1. 18

Der Planfertiger:

Gal.a Plan R. Woppel

Tauberbischofsheim RWoéppel
Fiir die Stadt Walldiirn: &
Ginther

Blrgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK :

Der Inhalt dieser Anlage zur Bebauungsplananderung ,Réte” der Stadt Walldirn auf Ge-

markung Walldirn stimmt mit dem Satzungsbeschluss der Stadt Walldirn vom 25{.02./(3
iberein.

Die gesetzlichen Vorschriften Uber das Plandnderungsverfahren wurden eingehalten.

Walldirn, den 25 07.48
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G nther
-Blrgermeister-




