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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung mit Umweltbericht

Zusammenfassende Erklarung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2012 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaR BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher Belange sowie sonstiger
Behorden (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behér-
den (§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Fiir Bebauungspldne gemald § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die

voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben

und bewertet werden. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach & 1 a BauGB in Ver-
bindung mit § 15 BNatSchG behandelt.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Reichartshausen befindet sich im Kleinen Odenwald, einem landschaftlich reizvollen
Ubergangsbereich des Kraichgaus zum Odenwald, und hat sich trotz seiner Lage abseits der groRen
Zentren zu einem beliebten Wohnstandort entwickelt. Durch die Ausweisung neuer Baugebiete an
den Ortsrandern konnte die Einwohnerzahl in den letzten Jahrzehnten zwar zurlickhaltend, jedoch
stetig auf aktuell ca. 2.100 vergréRert werden. Dabei konnte die Gemeinde trotz dieser Zuwachse
ihren landlichen Charakter bewahren. Fir die kommenden Jahre sieht das statistische Landesamt
weiteres Entwicklungspotenzial, so dass fiir 2035 ca. 2.400 Einwohner prognostiziert werden.

Derzeit bestehen in neueren Baugebieten der Gemeinde insbesondere am nérdlichen und westli-
chen Ortsrand noch einige Baullicken, welche jedoch sukzessive geschlossen werden. Ansonsten
weisen dltere Baugebiete einzelne Baullicken auf, die Flachen befinden sich jedoch in Privatbesitz
und sind damit fiir die Gemeinde nicht verfiigbar. Zur Sicherung des Wohnstandortes wie auch der
sozialen Infrastruktur sieht es die Gemeinde als Aufgabe an, ein Angebot an Wohnbauplatzen fiir
die eigene Bevolkerung, aber auch fir Auswartige bereit zu halten. Dieses Angebot kann durch Nut-
zung innerortlicher Potenziale, welche in Reichartshausen begrenzt und zudem nur in langwierigen
Prozessen entwickelbar sind, nur in geringem Umfang bereitgestellt werden. Aus diesem Grund
wird die Entwicklung eines neuen Baugebietes als notwendig erachtet.

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wurden dabei bereits Alternativflaichen untersucht. Die
Wohnbauflache ,,Bettelmannsklinge” befindet sich dabei am siidlichen Rand der Gemeinde in einer
leichten Hanglage und weist trotz Einschrankung durch einige Biotope eine grundsatzliche Eignung
auf. Aufgrund dieser Voraussetzungen soll der neue Wohnbauschwerpunkt im Gewann Bettel-
mannsklinge gelegt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage zur Umsetzung des
Baugebietes geschaffen. Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung soll dabei ein Wohngebiet
insbesondere fir Einfamilienhduser entstehen. Hierfiir wurden unterschiedliche Bebauungskon-
zepte erstellt, welche die Grundlage fiir die Ausarbeitung des Bebauungsplanes bildeten.

2 Derzeitiges Planungsrecht und Verfahrensart

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan zwar als geplante Wohnbauflache dargestellt, es ist den-
noch als AuRenbereich gemalRk § 35 BauGB einzustufen. Somit sind derzeit nur privilegierte Vorha-
ben, insbesondere Landwirtschaftsbetriebe, zuldssig. Zur Umsetzung der angedachten Wohnbau-
entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Aufgrund der GrolRe des Plangebietes ist fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes das Regelverfah-
ren anzuwenden. Dies bedeutet, dass fiir den Bebauungsplan eine Umweltpriifung durchzufihren
ist, in der die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt beschrieben werden.
Eingriffe in den Naturhaushalt sind zu bewerten und durch geeignete Mallnahmen auszugleichen.

Die mit der Novelle des Baugesetzbuches 2017 eingefiihrten Vereinfachungen zur Schaffung von
Wohnbauflachen (§ 13b BauGB) sind bei dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren nicht an-
wendbar, da der Grenzwert der zuldssigen Grundflache von 1,0 ha (Bauflache x Grundflachenzahl)
mit der Planung Uberschritten wird.
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3 Lage und GroRBe des Plangebietes
Das Plangebiet umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 9701, 9702, 9703, 9704, 9705, 9706, 9708
9710, 9721, 9722, 9723, 9724, 9725, 9726, 9727 sowie teilweise die Flurstiicke 808/1, 979, 9380,
9712,9713,9714,9715,9716,9717,9718,9719, 9720, 9728, 9754, 9998 und 10382. Die GroRe des
Plangebietes betragt ca. 5,14 ha.
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Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich

4 Bestand

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand von Reichartshausen. Die Flache ist mit Aus-
nahme einiger Hitten unbebaut und besteht aus Ackerflachen, aber auch Streuobstwiesen sowie
Geholzbestanden. Erhebliche Anteile der Gehdlzbestdnde sind als Biotop geschiitzt. Begrenzt wird
das Plangebiet im Norden durch einen teilweise asphaltierten, Richtung Westen ansteigenden
Hohlweg, im Osten durch die KreisstraBe 4191. Im Westen erfolgt die Abgrenzung durch einen Feld-
weg, im Siden werden Ackerflaichen gemaR Flachenausweisung im Flachennutzungsplan durch-

schnitten.

Das Plangebiet verfligt liber eine fiir das Landschaftsbild typische bewegte Topografie, es besteht
ein ausgepragtes Gefille Richtung Siiden bzw. Stidosten. Die Hohenunterschiede betragen ca. 25 m.
Richtung Norden fallt das Gelande im Bereich des Hohlweges deutlich ab.

Westlich und stidlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich landwirtschaftliche Flachen, wel-
che insbesondere als Acker intensiv bewirtschaftet werden. Im Osten schlieBen sich die Kreisstralle
sowie Sportplatze an das Plangebiet an. Im Norden, jenseits des Hohlweges, besteht eine Wohnbe-

bauung, vornehmlich aus Ein- und Zweifamilienhausern.
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Bild 2: Luftbild mit Geltungsbereich

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungskonzept

Zielsetzung der Planung ist die Bereitstellung von Bauplatzen insbesondere fir Familien. Dem vor-
herrschenden Wunsch dieser Zielgruppe insbesondere im landlichen Raum entsprechend sieht die
Planung eine Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern vor. Vorgesehen ist dabei die Errich-
tung von bis zu zweigeschossigen Wohngebauden in sinngemalier Fortsetzung bereits realisierter
Wohngebiete in Reichartshausen. Dabei soll jedoch auch heutigen Erfordernissen an die Gebaude-
gestaltung entsprochen werden. Entsprechende Vorschriften sollen auf das erforderliche MaR be-

schrankt werden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand ist eine gute landschaftliche Einbindung des Baugebietes eine wich-
tige Zielsetzung. Zu diesem Zweck sollen an den Randern Eingriinungen in Form von Hecken und
Geholzen umgesetzt werden. Weiterhin sind die im Plangebiet befindlichen Biotope - soweit mog-

lich - zu bericksichtigen und weitestgehend zu sichern.

Insgesamt kdnnen im Baugebiet ca. 60 bis 65 Bauplatze realisiert werden. Die GrundstiicksgroRe
variieren dabei zwischen 350 fir Doppelhduser und 550 m? fiir Einzelh&user.
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Bild 3: Bebauungskonzept

5.2 Verkehrliche ErschieBung

Zur verkehrlichen Anbindung des Wohngebietes wie auch zur besseren Ausbildung des Ortseingan-
ges soll der Kreuzungsbereich Epfenbacher StraRe/Wannestrale/Hohlweg zu einem Kreisverkehr
umgestaltet werden. Der abzweigende Hohlweg wird als Zufahrt in das Baugebiet in erforderlichem
Umfang ausgebaut. Ca. 150 m westlich des neu entstehenden Kreisverkehrs erfolgt der Schwenk
der ZufahrtsstralRe in das Baugebiet in einem topografisch flacheren Bereich.

Innerhalb des Plangebietes bildet die Zufahrt die Trennlinie zwischen den beiden Quartieren. Das
westliche Quartier mit ca. 3/4 der Bauplatze wird Uber eine RingstralRe erschlossen. Diese verfiigt
Richtung Stiden und Westen lber Anschlusspunkte um magliche Erweiterungen in Zukunft zu er-
moglichen. Das 6stliche Quartier wird Uber eine StichstralRe mit Wendeflache erschlossen.

Die Strallen verfligen lber eine Breite von ca. 5,50 sowie einem einseitigen Gehweg. Dieser wird
angesichts der GroRe des Plangebietes sowie moglicher Erweiterungen als notwendig erachtet. Im
Bereich der StraRe am Feldbusch sowie des Kreisverkehrs wird der Weg an bestehende Gehwege
angeschlossen. Dariiber hinaus wird das Plangebiet am siidlichen sowie westlichen Rand mit einem
Feldweg versehen, Giber welchen angrenzende Landwirtschaftsflachen sowie bestehende Feldwege
erreicht werden kdnnen.
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5.3 Technische ErschlieBung

Fiir das Plangebiet wird derzeit ein Entwasserungskonzept entwickelt, welches im Zuge des weite-
ren Verfahrens ausgearbeitet und entsprechend erganzt wird. Die Entwasserung soll dabei im
Trennsystem erfolgen.

Nach derzeitigem Stand ist im Plangebiet mit bindigen Béden zu rechnen, die eine Versickerung von
Oberflachenwasser ausschlieRen. Aus diesem Grund ist vorgesehen, Niederschlagswasser in einen
bestehenden Graben an der K 4191 nach Siiden zu leiten, von wo die weitere Ableitung Gber den
Schimmelgraben erfolgt. Zur Vermeidung von Uberlastungen wird siidlich des Baugebietes an der
KreisstraRe ein ausreichend dimensioniertes Riickhaltebecken vorgesehen, welches liber eine Dros-
sel in den Graben entwadssert.

Durch das gewahlte Trennsystem ist aus dem Gebiet nur mit geringen Schmutzwassermengen aus-
zugehen. Diese kénnen durch Anschluss an den bestehenden Kanal im Bereich des neu entstehen-
den Kreisverkehrs abgeleitet werden.

Die Wasser- und Stromversorgung kann durch Erweiterung des bestehenden Netzes erfolgen.

6 Ubergeordnete Planungen

6.1 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als
Weiltflache enthalten. Dies bedeutet, dass regional relevante Flachen von der Planung nicht betrof-
fen sind. Sudlich und westlich schlieBen sich an das Plangebiet ein Regionaler Griinzug sowie ein
Vorranggebiet fir Natur und Landschaft an. Diese werden durch die Planung jedoch nicht beschnit-

ten.

Bild 4: Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar, Ausschnitt Reichartshausen
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6.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt ist das
Plangebiet als geplante Wohnbauflache enthalten. Geringfligige Abweichungen von der Abgren-
zung des Flachennutzungsplanes betreffen dabei insbesondere die siidlichen Bereiche des Plange-
bietes, welche als Griinflache festgesetzt werden. Der Bebauungsplan kann als aus dem Flachen-
nutzungsplan betrachtet werden und bedarf daher keiner Genehmigung.

Bild 5: Flachennutzungsplan des GVV Waibstadt, Gesamtfortschreibung, Ausschnitt Reichartshausen
7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Natura 2000-Gebiete, Vogelschutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Natura 2000- oder Vogelschutzgebiete. Durch die
Planung werden auch aullerhalb keine tangiert.

7.2 Naturschutzgebiete, Naturdenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Naturschutzgebiete und keine Naturdenkmale.
Durch die Planung werden auch aulRerhalb keine tangiert.

7.3 Landschaftsschutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete. Durch die Planung wer-
den auch auRRerhalb keine tangiert.
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7.4 Gesetzlich geschiitzte Biotope
Innerhalb bzw. angrenzend an das Plangebiet befinden sich folgende geschiitzte Biotope:

= Nr.166192260150 — Feldgeholz und Feldhecke | westlich Reichartshausen. Das dreiteilige Bio-
top besteht aus mehreren Feldhecken bzw. Feldgeho6lzen unterschiedlicher Zusammensetzung
(u. a. Hasel, Hainbuche, WeilRdorn, Hartriegel). Zwei Teile des Biotops konnen weitgehend er-
halten werden, ein Teilbereich befindet sich mitten im Plangebiet und muss daher beseitigt
und ausgeglichen werden.

= Nr.166192260147 — Hohlweg mit Feldgehdlz, Feldhecke westlich Reichartshausen. Es handelt
sich um einen Hohlweg, der von Feldgehdlzen und Obstbaumen begleitet wird. Ein weitgehen-
der Erhalt ist vorgesehen, jedoch ist zur Anlage der Zufahrt in das Baugebiet ein Eingriff erfor-
derlich.

= Nr. 166192260151 — Hohlweg sidlich Reichartshausen-Feldbusch. Es handelt sich um einen
kleinen Hohlweg, der von einer Obstbaumreihe begleitet wird. Ein teilweiser Erhalt des Hohl-
weges ist im weiteren Verfahren zu prifen.

7.5 Naturpark
Gaiberg liegt innerhalb des Naturparks ,Neckartal-Odenwald”. Die Abgrenzung wird an die Sied-
lungsentwicklung angepasst.

7.6 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet grenzt slidlich an das festgesetzte Wasserschutzgebiet ,Br. Gew. Unter der Zentbrii-
cke Reichartshausen”. Dieses schlieRt sich nordlich an den Hohlweg an und umfasst das gesamte
bestehende Siedlungsgebiet von Reichartshausen.

7.7 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsbereiches eines 100-jihrlichen Hochwassers
(HQu00). Auch bei Extremhochwasser (HQgxrem) ist mit keinen Uberschwemmungen zu rechnen.
7.8 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemal § 20 DSchG wird hingewiesen.

7.9 Wald

Das Plangebiet grenzt im Norden an Waldflachen an. Die Einhaltung von Waldabstandsflachen ist
daher zu beachten.

7.10 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.
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8 Gutachten und Untersuchungen

8.1 Artenschutzrechtliches Gutachten

Aufgrund der im Plangebiet anzutreffenden Habitatstrukturen konnen Vorkommen von streng oder
besonders geschiitzten Tier- und Pflanzenarten nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund
wurde eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung in Auftrag gegeben, welche die potenziell be-
troffenen Arten naher eingrenzen soll. Die Untersuchung wurde durch BIOPLAN, Heidelberg erstellt
und im April 2018 vorgelegt.

Im Zuge der Untersuchung wurden die in den Anhangen Il und IV der FFH-Richtlinie bzw. der Vogel-
schutzrichtlinie gefiihrten, in Baden-Wiirttemberg potenziell vorkommenden Arten herausgefiltert.
Durch Vor-Ort-Begehungen wurden danach die 6rtlichen Habitatstrukturen einer ersten Bewertung
unterzogen. Auf Grundlage dieser Erkenntnisse empfiehlt die Voruntersuchung weitergehende Un-
tersuchungen der folgenden Arten:

=  Fledermause

= ggf. Haselmaus

= Reptilien

=  Amphibien

=  Brutvogel

= ggf. Holzkafer

= ggf. Schmetterlinge

Die spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung wurde in Auftrag gegeben und wird derzeit
durchgefiihrt. Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

8.2 Baugrundgutachten

Zur Feststellung der 6rtlichen Baugrundverhéltnisse wurde ein ingenieurgeologisches Gutachten in
Auftrag gegeben. Dies wurde durch das Ingenieurbiiro Tonniges, Sinsheim erstellt und im Septem-
ber 2018 vorgelegt.

Die Untersuchung erfolgt in Form von zehn Rammkernsondierungen mit zwei bis finf Metern Tiefe.

Bei den Sondierungen im Bereich der Epfenbacher StralRe sowie des Hohlweges wurde unter der
Asphaltschicht eine ungebundene Tragschicht aus feinsandigem und schwach schluffigen Kies an-
getroffen. Darunter befanden sich Auffiillungen aus tonigem, feinsandigem oder kiesigem Schluff,
teilweise mit Asphaltresten und Bruchstlicken. Bei den Sondierungen im Bereich des geplanten
Wohngebietes wurde Unterhalb des Oberbodens mit ca. 40 cm Machtigkeit Loss bzw. Losslehme in
unterschiedlicher Machtigkeit angetroffen. Darunter befindet sich Verwitterungslehm. Bei drei
Sondierungen wurde in Tiefen von 4 bis 5 m Fels des Oberen Buntsandsteins erbohrt.

Grundwasser wurden im Zuge der Untersuchungen nicht angetroffen. Die Wasserdurchlassigkeit
wurde als ,,sehr schwach” bewertet.

Grundsatzlich wird dem Baugrund seitens des Gutachters eine Eignung zur Realisierung des Bauge-
bietes bescheinigt. Strae wie auch Gebdude kénnen unter Beachtung von Empfehlungen realisiert
werden.
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8.3 Verkehrslarm-Untersuchung

Das Plangebiet grenzt im Osten an die KreisstraRe4191 an. Zur Feststellung moglicher Beeintrach-
tigungen durch Verkehrslarm wurde eine lberschlagige Ermittlung der Larmpegel unter Verwen-
dung des dB-Rechners der Stadtebaulichen Larmfibel, herausgegeben vom Wirtschaftsministerium
Baden-Wiirttemberg vorgenommen. Es wurde dabei von folgenden Kennwerten ausgegangen:

= DTV 2.200 Kfz/Tag gemaR Verkehrsstirkenkarte Baden-Wirttemberg 2010, Zihlstelle
66191404 mit Zuschlag

= Hochstgeschwindigkeit 50 km/h (Ortseingangsschild, Kreisverkehr)

= Steigung 5%

= Abstand Wohnbebauung zur Fahrbahnmitte 25 m

Die Uberschlagige Berechnung ergibt einen Mittelungspegel von ca. 60 dB(A) tags und ca. 49 dB(A)
nachts. Damit werden die Larmrichtwerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) um bis zu
5 dB(A) Uberschritten. Auch im Vergleich mit den Larmgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) ergibt sich tags eine geringfiigige Uberschreitung.

Durch passive SchallschutzmaBnahmen an Gebauden entlang der KreisstraBe kann der geringfiigi-
gen Uberschreitung der Lirmgrenzwerte begegnet werden. Das erforderliche SchallddmmmaR ent-
spricht dabei dem Larmpegelbereich Il der DIN 4109, Tabelle 8. Da dieses SchallddmmmaR bereits
aufgrund energetischer Anforderungen an Gebauden erreicht wird, kann auf die explizite Festset-
zung von SchallschutzmaRnahmen im Bebauungsplan verzichtet werden.
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Umweltpriifung

Fiir Bebauungsplane ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Ver-
bindung mit § 15 BNatSchG behandelt. Weitergehend sind die Vorschriften zum europaischen Ha-
bitatschutz Natura 2000 sowie zum Artenschutz zu beachten.

Zu den Umweltauswirkungen gehoéren die Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen, sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.
Daraus ist ersichtlich, dass auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung Gegenstand der Um-
weltprifung ist. Zu den Umweltbelangen geh6ren dariiber hinaus Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter, soweit
die Auswirkungen jeweils umweltbezogen sind. Regelungen zu den Anforderungen des Umweltbe-
richts enthalt die Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die dem vorliegenden Umweltbericht zu-
grunde gelegt wird.

9 Allgemeine Umweltschutzziele

Bei den allgemeinen Umweltschutzzielen handelt es sich um grundsatzliche Zielsetzungen, die un-
abhangig von der geplanten Nutzungsdanderung, aufgrund lGbergeordneter Zielvorgaben sowie der
Bestandserhebung und Bewertung, zu verfolgen sind.

Tiere und Pflanzen

= Schutz, Erhalt und Entwicklung der natiirlichen Lebensraume und ihrer Lebensgemeinschaften.
=  Vermeidung und Minimierung von BaumalRnahmen.

=  Anpflanzung von Baumen und Hecken auf privaten Flachen.

=  Verwendung von standortgerechten, heimischen Pflanzen.

=  Vernetzung von Lebensraumen.

Boden

=  Erhalt und Schutz sowie sparsamer Umgang mit Boden zum Erhalt der Regulationsfunktion,
der natirlichen Bodenfruchtbarkeit sowie der Lebensraumfunktion im Sinne des Biotopent-
wicklungspotenzials.

=  Vermeidung und Minimierung von Versiegelungen.

=  Verwendung wasserdurchlassiger Beldage

= Begrlinung aller nichtiiberbauten Flachen.

Wasser

=  Erhalt und Schutz des Grundwassers und Oberflachengewasser.

=  Sicherung der Grundwasserneubildung sowie der natirlichen Abflussverhaltnisse.

=  Erhalt der Grundwasserneubildungsrate durch Vermeidung und Minimierung der Versiege-
lung.

=  Verwendung wasserdurchldssiger Belage.

= Versickerung von Oberflachenwasser auf den Grundsticken.
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Klima und Luft

= Erhalt der klimatischen Verhaltnisse.
= Schutz vor Schadstoffen.
=  Reduzierung der Erwarmung durch Vermeidung und Minimierung von Versiegelungen.

=  Anpflanzung von Hecken als Pufferflache gegen Schadstoffe.

= Durchgriinung von Bauflachen.

Landschaft und Erholung

=  Erhalt und Entwicklung eines harmonischen Landschaftsbildes unter Berlcksichtigung ortsty-
pischer, kultureller Eigenarten.

=  Sicherung des Erholungspotenzials.

=  Begrenzung der Gebaudekubatur auf ein landschaftsbildvertragliches Mals.

=  Gestalterische Vorgaben.

=  Herstellung strukturreicher Ortsrandhecken.

=  Anpflanzung von Baumen und Hecken auf privaten Flachen.

10 Untersuchungsgebiet und Untersuchungsumfang

Das Untersuchungsgebiet umfasst das Plangebiet sowie die angrenzenden Flachen sofern sich Aus-
wirkungen durch die Planung ergeben konnen. Die Grolle des Untersuchungsgebietes betragt ca.

500 x 250 m.
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Bild 6: Untersuchungsgebiet (rot) und Plangebiet (weiR)
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Raumliche Vorgaben

11.1 Naturraumliche Gegebenheiten

Die Gemeinde Reichartshausen befindet sich im Ubergangsbereich des Kraichgaus zum Odenwald,
dem so genannten Kleinen Odenwald. Wahrend der von hiigeligem Relief gepragte Kraichgau der
naturrdumlichen GroRregion der Neckar- und Tauber-Gauplatten zugeordnet ist, gehort der Oden-
wald der Groliregion Odenwald, Spessart und Slidrhon an.

Der Odenwald erstreckt sich tiber Sidhessen, Nordbaden und Unterfranken und wird eingefasst
durch den Mainim Norden, die Rheinebene im Westen sowie den Neckar im Stiden. Zur Rheinebene
besteht eine deutliche Hangkante wahrend im Norden und Osten die Abgrenzung nicht mehr ein-
deutig ist.

Der Odenwald ist untergliedert in den Vorderen Odenwald (nérdlich von Heidelberg), den Sand-
stein-Odenwald, dem auch die Gemeinde angehort sowie dem Sandstein-Odenwald im Osten.

11.2 Potenzielle natiirliche Vegetation und Realnutzung

Als potenzielle natirliche Vegetation wird die Pflanzengesellschaft bezeichnet, die sich ohne Ein-
flussnahme des Menschen ergeben wiirde. Sie dient als Hinweis zur Entwicklung naturnaher Bio-
toptypen.

Die potenzielle natiirliche Vegetation besteht im Sandstein-Odenwald aus einem Haimsimsen-Bu-
chenwald, Waldmeister Buchenwald, Waldlabkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwals sowie einem
Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald. Hierbei handelt es sich um Buchen- oder Buchen-Ei-
chenwalder auf kalkhaltigen und neutralen, aber basenreichen Béden der planaren bis montanen
Stufe. Typisch sind eine gut ausgebildete Krautschicht sowie ein grofRer Artenreichtum.

Die derzeitige Realnutzung im Untersuchungsbereich besteht (iberwiegend aus intensiv betriebe-
ner Landwirtschaft.

Bestandsanalyse und Prognose der Umweltauswirkungen

In der Bestandsanalyse wird der Zustand der Umwelt vor Durchfiihrung der Planung dokumentiert
und in seiner Bedeutung hinsichtlich der Schutzgiter Mensch, Tiere / Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima / Luft, Landschaft und Kultur- / Sachglter untersucht. In der nachfolgenden Konfliktanalyse
wird die Planung dahingehend untersucht, ob bzw. welche Beeintrachtigungen fiir die Schutzgtiter
entstehen. Diese Beeintrachtigungen konnen sowohl dauerhaft als auch voriibergehend wirken.
Eine Planung kann zudem negative Auswirkungen auf umliegende Flachen haben, z. B. durch Zer-
schneidungs- und Trennungseffekte oder durch schadliche Randeinflisse.

12.1 Schutzgut Mensch

Bestand

Durch seine Lage am sidlichen Ortsrand von Reichartshausen besitzt der Untersuchungsbereich
eine Bedeutung fiir die wohnortnahe Erholung. Uber verschiedene Feldwege werden die iiberwie-
gend landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie die sich weiter siidwestlich anschlieenden Wald-
flachen erschlossen. Die Wege sind teilweise asphaltiert, verlaufen aussichtsreich und werden da-
her gerne fiir Spaziergdnge genutzt.
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Nordlich an das Plangebiet schlieBt sich ein Wohngebiet an, welches von einer kleinteiligen Bebau-
ung gepragt ist. Es ist durch einen Hohlweg mit Gehdlzbestand von den angrenzenden Freiflachen
abgeschirmt. Ostlich befinden sich jenseits der Epfenbacher StraRe der Friedhof der Gemeinde so-
wie Sportplatze und das Freibad

Der Untersuchungsbereich ist nur von geringen Larmbeeintrachtigungen betroffen. Diese haben
ihre Ursache insbesondere durch die als Kreisstralle klassifizierte Epfenbacher StraRe, welche je-
doch eine nur vergleichsweise geringe Verkehrsfrequenz von ca. 2.000 Kfz pro Tag aufweist. Sto-
rend wirkt sich dabei eher Larm durch Beschleunigungsvorgénge aus, da sich der an das Plangebiet
anschliefende Abschnitt teilweise auRerhalb der Ortsdurchfahrt und zudem in einem Anstieg be-
findet. Weitere Larmimmissionen ergeben sich temporar durch die Nutzung der Sportanlagen.

Prognose
Baubedingte Auswirkungen: Die ErschlieRung des Plangebietes ist mit Lirmemissionen durch Bau-

maschinen und Fahrzeugen verbunden. Diese werden sich storend insbesondere auf angrenzende
Wohnbereiche auswirken, welche sich in kurzer Distanz zum Plangebiet befinden. Sie sind jedoch
zeitlich begrenzt. Auch beim Bau der geplanten Wohngebdude werden Baumaschinen zum Einsatz
kommen. Je nach Lage der Grundstticke sind die Auswirkungen auf bestehende Siedlungsbereiche
jedoch unterschiedlich.

Anlagebedingte Auswirkungen: Durch Umsetzung der Planung werden die bisher der Erholung die-

nenden Freibereiche in Bauflache umgewandelt. Fiir die wohnortnahe Erholung sind daher langere
Wege erforderlich. Wegebeziehungen werden zwar unterbrochen, jedoch durch Verbindungen
durch das Baugebiet ersetzt.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Nutzungsbedingte Emissionen z. B. durch zuséatzlichen Kfz-Ver-

kehr, Licht kénnen zu einer Beeintrachtigung der angrenzenden Freiflachen fihren. Die bisherige
Abschirmung des Siedlungsrandes durch den Hohlweg ist in dieser Form nicht mehr gegeben. Aller-
dings lassen die zulassigen Nutzungen im Plangebiet auf keine relevanten Stérungen schlielRen.

Durch die Anlage eines Kreisverkehrs wird das Geschwindigkeitsniveau auf der Epfenbacher Stralle
reduziert. Damit verbunden ist eine Verringerung der Verkehrslarmimmissionen.

Ergebnis
Das Schutzgut Mensch ist durch die Planung in geringem MaR betroffen.

Bild 7: Blick von Stidwesten auf das Plangebiet
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12.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand

Der Untersuchungsbereich weist einen erheblichen Strukturreichtum auf und bietet daher ein brei-
tes Spektrum an unterschiedlichen Habitatstrukturen. GroRe Teile des Untersuchungsbereiches
werden dabei intensiv landwirtschaftlich als Acker oder Griinland genutzt. Partiell werden sie durch
Geholze oder Streuobstbestdande begleitet, welche als Trittsteine in der ausgeraumten Landschaft
fungieren. Im 6stlichen Teil des Plangebietes besteht eine Griinflaiche welche zeitweilig der Pferde-
haltung dient.

Das Plangebiet ist durchsetzt von markanten Geholzstrukturen. Der eingeschnittene Hohlweg im
Norden des Plangebietes wird von Boschungen und Mauern eingefasst und von Baumen sowie Feld-
gehodlzen begleitet. Weitere Baumbestande befinden sich innerhalb des Plangebietes. Hierbei han-
delt es sich um verschiedene Arten von Laubbaumen sowie Streuobstbestanden.

Die das Plangebiet durchziehenden Feldwege sind teilweise asphaltiert, teilweise als Graswege an-
gelegt. Ein weiterer, nur schwach ausgebildeter Hohlweg verlauft an der sidlichen Plangebiets-
grenze. Er wird von Obstbdumen und einigen Feldgeholzen eingefasst. Die Epfenbacher StraRe im
Osten des Plangebietes wird ebenfalls von Baumreihen begleitet.

Innerhalb des Untersuchungsbereiches befinden sich verschiedene gesetzlich geschiitzte Biotope.
Dabei handelt es sich um die genannten Hohlwege mit ihren begleitenden Geholzstrukturen sowie
weitere Feldgeholz und Streuobstbestdnde.

Die nordlich des Plangebietes befindlichen Wohnbaugrundstiicke sind mit Ein- oder Zweifamilien-
hdusern bebaut und weisen Hausgirten mit teilweise standortfremder Bepflanzung auf. Ostlich
schlieBen sich der hinter einer Baumreihe liegende Friedhof, weitere Landwirtschaftsflachen sowie
die Sportplatze an. Sudlich und westlich grenze weitere Landwirtschaftsflaichen mit gliedernden Ge-
holzbestanden an den Untersuchungsbereich.

Die vorhandenen Habitatstrukturen lassen auf Vorkommen von streng oder besonders geschiitzten
Tierarten schlieen. GemaR der vorliegenden Voruntersuchung kénnen Brutvogel, Fledermause,
Reptilien, Amphibien sowie ggf. die Haselmaus, Kafer oder Schmetterlinge betroffen sein. Die tat-
sachliche Betroffenheit wird im Zuge einer artenschutzrechtlichen Untersuchung ermittelt.

Prognose
Baubedingte Auswirkungen: Zur ErschlieBung sowie zur Errichtung der Gebdaude werden Larm und

Abgase durch Baumaschinen erzeugt. Hierdurch kommt es zu Stérungen fir Tiere. Vegetations-
strukturen werden in Mitleidenschaft gezogen. Weiterhin ist auf Freiflichen mit der Ablagerung
von Baumaterialien zu rechnen. Insgesamt beschranken sich die Auswirkungen jedoch auf das Plan-
gebiet sowie direkt angrenzenden Bereiche und sind zudem zeitlich begrenzt.

Anlagebedingte Auswirkungen: Durch die Umwandlung der bisherigen Freiflachen in Bauflache ge-

hen die bestehenden Habitatstrukturen zu einem hohen Anteil verloren und werden verandert.
Hiervon betroffen sind auch gesetzlich geschiitzte Biotope. Der Hohlweg wird zur ErschlieBung des
Baugebietes ausgebaut, die begleitenden Gehdlze missen dabei in Teilen entfernt werden um die
Verbreiterung des Weges zu ermdglichen und die Béschungen entsprechend zu sichern. Es ist je-
doch vorgesehen, den Eingriff in die Geholzstrukturen auf das erforderliche Mal} zu beschranken
und insbesondere den vom Weg abgeriickten Baumbestand zu erhalten.
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Weitere innerhalb des Plangebietes befindliche Biotope miissen beseitigt oder zumindest reduziert
werden. Hierfir ist ein mit der Naturschutzbehorde abgestimmter Ausgleich an anderer Stelle vor-
zusehen.

Die Betroffenheit streng oder besonders geschiitzter Tierarten wird im Zuge der artenschutzrecht-
lichen Untersuchung ermittelt und im weiteren Verfahren erganzt bzw. bericksichtigt.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Die an das Plangebiet angrenzenden Freiflachen werden auf-
grund der durch das Baugebiet ansteigenden Bewohnerzahl starker von Spaziergangern frequen-
tiert werden. Dadurch werden die Lebensraum- und Nahrungsfunktionen der Flachen einge-
schrankt.

Bei den in Zukunft im Plangebiet vorkommenden Tieren wird es sich um Arten mit geringer Sto-
rungsempfindlichkeit handeln. Bei potenziell briitenden Vogelarten werden verbreitete, anpas-
sungsfahige Arten dominieren. Erfahrungsgemald bieten Hausgarten durchaus geeignete Lebens-
raume flir Zauneidechsen. Es ist daher davon auszugehen, dass diese Art auch nach Umsetzung der
Planung anzutreffen ist.

Ergebnis
Das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist durch die Planung in hohem Maf} betroffen.

Bild 8: Blick auf den 6stlichen Teil des Plangebietes

Bild 9: Kreuzungsbereich Epfenbacher Str./Wannestr. Bild 10: Hohlweg
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12.3 Schutzgut Boden

Die Gemeinde Reichartshausen befindet sich in der Bodenlandschaft des Gaus im Ubergangsbe-
reich zum Odenwald. Typisch ist wellige Relief sowie der Wechsel von Landwirtschaftsflachen mit
Waldinseln. Richtung Odenwald nimmt der Waldanteil zu.

Bei den Bodentypen im Untersuchungsbereich handelt es sich um maRig tief entwickelte Para-
braunerden sowie pseudovergleyte Parabraunerden. Ausgangsmaterial ist Loss bzw. Losslehm auf
toniger FlieRerde aus Material des Oberen Buntsandsteins. Gemall dem vorliegenden Baugrund-
gutachten betragt die Machtigkeit des Loss bzw. Losslehms unter dem Oberboden 1 bis 3 m. Da-
runter wurde Verwitterungslehm und - bei drei Sondierungen - Fels angetroffen.

Der Humusgehalt der Oberboden ist gering bis mittel, die Feldkapazitat mit 230 bis 400 mm als
mittel bis hoch einzustufen. Die nutzbare Feldkapazitat, d.h. das Wasserspeicherungsvermogen des
Bodens ist mit mittel bis hoch zu bewerten. Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit ist mittelmaRig, die
Empfindlichkeit gegeniiber Erosion vergleichsweise hoch.

Der Untersuchungsbereich weist insgesamt eine geringen Versiegelungsgrad auf. Das eigentliche
Plangebiet verfiigt nur Gber partielle Versiegelungen und Verdichtungen im Bereich der Kreisstralle,
der Feldwege sowie des Hohlweges. In den anderen Bereichen sind die Bodenstrukturen als intakt
einzustufen. Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen weisen unterschiedliche Versiegelungs-
grade auf: im Norden ist dieser durch das bestehende Wohngebiet hoher, im Siiden und im Westen
ahnlich gering.

Prognose
Baubedingte Auswirkungen: Im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes werden die Boden durch

Baumaschinen befahren und zur Lagerung von Baumaterialien genutzt. Dies flihrt zu erheblichen
Verdichtungen und damit zu einer Beeintrachtigung oder Zerstorung der natiirlichen Bodenfunkti-
onen. Durch die BaumalRnahmen kdnnen bei unsachgemaRer Handhabung Schadstoffe aus Maschi-
nen in das Erdreich gelangen und dort zu Verschmutzungen fiihren. Durch eine ordnungsgemalie
Bedienung der Gerate kann dieses Risiko jedoch minimiert werden.

Anlagebedingte Auswirkungen: Durch die Entwicklung des Baugebietes wird es zu erheblichen Bo-

denveranderungen durch Aufschiittungen oder Abgrabungen kommen. Zudem wird Boden aus tie-
feren Schichten (z. B. Aushubmaterial) an anderer Stelle wieder oberflachig eingebaut. Ebenfalls ist
die Verwendung von standortfremden Aufflllmaterial nicht auszuschliefen. Hierdurch kann es zu
zusatzlichen Nahrstoff- oder Schadstoffeintragen kommen.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Durch die verstarkte Begehung von Feldwegen auf angrenzenden

Bereichen kann es zu zusatzlichen Bodenverdichtungen kommen. Ebenso kdnnen durch Fahrzeuge
Schadstoffe in den Boden gelangen. Insgesamt sind nutzungsbedingte Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden jedoch als gering einzustufen.

Ergebnis
Das Schutzgut Boden ist durch die Planung in hohem MaR betroffen.
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12.4 Schutzgut Wasser

Bestand

Die im Untersuchungsbereich vorkommenden Boden weisen eine nur geringe Wasserdurchlassig-
keit auf, ein Beitrag zur Grundwasserneubildung kann aber dennoch geleistet werden. Eine Emp-
findlichkeit gegenliber Verunreinigungen ist gegeben.

Der Untersuchungsbereich weist einen relativ geringen Versiegelungsgrad auf, das Plangebiet ist
sogar nahezu unversiegelt. Die hydrogeologischen Eigenschaften des Bodens sind damit trotz der
landwirtschaftlichen Nutzung gewahrleistet. Im Bereich des bestehenden Wohngebietes sind da-
gegen bereits erhebliche Versiegelungen vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes, nérdlich grenzt jedoch
das Wasserschutzgebiet ,Br. Gew. Unter der Zentbriicke Reichartshausen” an. Grundwasser wurde
im Zuge der vorliegenden Baugrunduntersuchung nicht angetroffen.

Offene stehende Gewadsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Am nérdlichen Rand verlduft ein
wasserflihrender Graben, Gber den Oberflaichenwasser von hoher gelegenen Flachen abgeleitet
wird.

Prognose
Baubedingte Auswirkungen: Die im Zuge der BaumalRnahmen entstehenden Bodenverdichtungen

wirken sich auch auf den Wasserhaushalt aus. Verunreinigungen des Grundwassers durch Bauma-
schinen kdénnen durch ordnungsgemaRe Anwendung ausgeschlossen werden.

Anlagebedingte Auswirkungen: Durch die Umsetzung des Baugebietes wird der Versiegelungsanteil

erhoht und gleichzeitig der Freiflaichenanteil reduziert. Die Grundwasserneubildung sowie das Was-
serriickhaltevermogen werden damit verandert. Es ist daher von einem erhéhten Oberflaichenwas-
serabfluss auszugehen.

Durch Verdanderungen der Bodenstrukturen sowie Verwendung von Fremdmaterialen kann es
durch Nahr- oder Schadstoffeintrage zu Auswirkungen auf den Wasserhaushalt kommen.

Die Offenlegung von Grundwasser ist gemaR Erkenntnisse der Baugrunduntersuchung nicht zu er-
warten.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Durch das Wohngebiet ist von keinen relevanten nutzungsbe-

dingten Auswirkungen auf den Wasserhaushalt auszugehen. Zwar kann es durch die spateren Be-
wohner zu einzelnen Bodenverdichtungen kommen, diese sind jedoch nicht als erheblich einzustu-
fen. Auch werden Schadstoffeintrage durch Pkw-Verkehr nicht zu einer relevanten Belastung des
Grundwassers fuhren.

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Dabei ist vorgesehen, anfallendes
Oberflachenwasser in einem Becken zu sammeln und gedrosselt an einen offenen Graben abzuge-
ben.

Ergebnis
Das Schutzgut Wasser ist durch die Planung in mittlerem MaR betroffen.
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12.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Der Ubergangsbereich des Kraichgaus zum Odenwald ist von einem gemaRigten Klima mit maRig
kalten Wintern und warmen Sommern gepragt. Es Uberwiegend Sud- und Stidwestwinde, im Herbst
und Winter auch Nordwinde. Die Windgeschwindigkeit sind jedoch im Landesvergleich gering.

Die Sonneneinstrahlung bewegt sich mit 1.050 bis 1.100 kWh/m? auf einem mittleren Niveau. Die
durchschnittliche Niederschlagsmenge betragt 800 bis 900 mm/a.

Aufgrund seiner Lage im landlichen Raum sind die Schadstoffwerte im Vergleich zu Landeswerten
mittelmaRig bis gering. Die NO2-Belastung betrug 2010 12 bis 15 pg/m3, die Ozon-Belastung 48 bis
54 pug/m3, die Feinstaubbelastung 16 bis 20 pg/m3. Fiir 2020 werden keine gravierenden Verande-
rungen dieser Werte prognostiziert.

Der Untersuchungsbereich wirkt sich mit seinem hohen Anteil unversiegelter Flachen ausgleichend
auf den lokalen Klimahaushalt aus. Die Freiflachen dienen der Kaltluftproduktion. Die Geholzbe-
stdnde tragen dariiber hinaus zur Sauerstoffproduktion bei und wirken als Filter gegen Schadstoffe.
Dagegen wirken die bereits versiegelten bzw. bebauten Flachen des bestehenden Wohngebietes
aufheizend.

Die auf den landwirtschaftlich genutzten Freiflachen produzierte Kaltluft flieBt von dort flachig ent-
sprechend dem Geldandegefille in tiefer gelegene Bereiche ab. Aufgrund der im Untersuchungsbe-
reich bestehenden Topografie bedeutet dies den Abfluss insbesondere in siidliche bzw. 6stliche
Richtung. Dies bedeutet, dass der Einfluss des Untersuchungsbereiches auf das lokale Klima im be-

stehenden Siedungsbereich von Reichartshausen als eher gering einzustufen ist.

Prognose
Baubedingte Auswirkungen: Durch die BaumalRnahmen werden Geholzbestinde in Anspruch ge-

nommen werden, ihre Filterfunktion geht damit verloren. Ersatzpflanzungen benétigen einen lan-
geren Zeitraum, um dieser Funktion wieder gerecht werden zu kdnnen.

Durch den Bau kommt es zu erh6hten Schadstoffemissionen in die Luft, insbesondere durch Ab-
gase. Die zusatzlichen Belastungen sind jedoch zeitlich begrenzt.

Anlagebedingte Auswirkungen: Durch die Uberbauung der bisherigen Vegetationsflachen wird der

Warme und Wasserhaushalt im Untersuchungsbereich verandert. Klimatisch entlastende Freifla-
chen gehen verloren, aufheizend wirkende Versiegelungsflachen werden vergrofert. Dies hat eine
Verminderung der Verdunstung und eine Erhohung der Warmeriickstrahlung zur Folge.

Bauliche Anlagen kénnen aufgrund ihrer Barrierewirkung Auswirkungen auf lokale Windsysteme
haben. Allerdings befindet sich der Untersuchungsbereich auf einem Hochpunkt bzw. einer Sid-
westhanglage. Dies bedeutet, dass die Auswirkungen auf die Durchliiftung bestehender Siedlungs-
gebiete gering sein werden.

Zwar wird durch die StraBenfliihrung und die textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan eine
exakte Stdausrichtung der Wohngebdude in weiten Teilen nicht zugelassen. Es ist dennoch mdg-
lich, Dachflachen fir die Gewinnung von Solarenergie zu nutzen. Der Bedeutung des Klimaschutzes
in der Stadtplanung wird damit entsprochen.
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Nutzungsbedingte Auswirkungen: Die Zunahme des Kfz-Verkehrs sowie technische Anlage der

Wohngebaude flhren zu einer zusatzlichen Schadstoffbelastung. Im Gegenzug kann durch die Tem-
poreduzierung auf der Epfenbacher StraRRe der SchadstoffausstoR reduziert werden. Insgesamt ist
von keinen relevanten Auswirkungen auszugehen.

Ergebnis:
Das Schutzgut Klima und Luft ist durch die Planung in geringem Mal3 betroffen.

13  Schutzgut Landschaft

Bestand

Der Kleine Odenwald im Ubergangsbereich des Kraichgaus zum Odenwald ist gepragt von einer
bewegten Topografie mit groBen zusammenhangenden Waldgebieten im Wechsel mit iberwie-
gend landwirtschaftlich genutzten Rodungsbereichen. Durch Fliisse und Bachlaufe ergeben sich
tiefe Einschnitte in das Landschaftsbild.

Der Untersuchungsbereich befindet sich im Anschluss an den stidlichen Ortsrand von Reichartshau-
sen auf einer topografischen Anhohe, die nach Stiden bzw. Stidosten abfallt. Daran schlieSen sich
groRe Freibereiche sowie - siidwestlich, in einer Entfernung von ca. 500 m - Waldflachen an. Vom
bestehenden Siedlungskorper ist das Plangebiet durch einen Hohlweg mit Gehdlzen optisch abge-
schirmt. Das Plangebiet bildet mit seinem Wechsel von Ackerflachen und Baum- bzw. Streuobstbe-
stdnden ein typisches Element des Landschaftsbildes des Kleinen Odenwaldes.

Eine Fernwirkung ergibt sich von Aussichtspunkten insbesondere im Sliden von Reichartshausen.
Von diesen bestehen allerdings auch Sichtbeziehungen zur bestehenden Ortslage, welches ich in
den letzten Jahrzehnten durch neue Baugebiete erheblich ausgeweitet hat.

Prognose
Baubedingte Auswirkungen: Durch die im Zuge der ErschlieBungsarbeiten erforderliche Teilbeseiti-

gung von Gehdlzen geht deren optisch abschirmende Wirkung verloren. Die BaumalRnahmen sowie
die Ablagerung von Baumaterialen flihrt temporar zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Anlagebedingte Auswirkungen: Durch die Umsetzung der Planung wird der bestehende Siedlungs-
korper von Reichartshausen nach Siiden ausgedehnt. Dabei wird auch der Héhenzug ,,libersprun-
gen”, so dass sich das Baugebiet hangabwarts nach Stiden bzw. Slidosten entwickelt. Es wird damit
als neues Element im Landschaftsbild wahrgenommen werden. Der bisher durch Geholze definierte
Ortsrand wird durch das Baugebiet aufgel6st. Zwar wird das neue Baugebiet eine Randeingriinung
erfahren, diese wird qualitativ jedoch die bestehende Eingriinung nicht ersetzen kénnen.

Eine spatere Erweiterung des Wohngebietes ist nicht ausgeschlossen. Mit der Planung wird daher
ein neuer Ansatz der zukiinftigen Siedlungsentwicklung geschaffen.

Nutzungsbedingte Wirkungen: Die zuldssigen Nutzungen im Plangebiet werden im Bebauungsplan
beschrankt. Daher sind nutzungsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft nicht zu er-
warten.

Ergebnis
Das Schutzgut Landschaft ist durch die Planung mit mittlerem MaR betroffen.
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13.1 Schutzgut Flache

Der Siedlungsbereich von Reichartshausen wurden in den letzten Jahrzehnten insbesondere durch
die Neuausweisung von Wohngebieten erheblich ausgeweitet. Hinzu kommt die Bereitstellung von
gewerblichen Flachen zur Ansiedlung ortlicher Unternehmen. Im Ortskern der Gemeinde ist die
historisch bedingte verdichtete Bauweise mit hoher Ausnutzung der Grundstlicksparzellen noch er-
kennbar. Dagegen wurden neuere Baugebiete in weitaus aufgelockerter Form realisiert.

Mit der notwendigen Bereitstellung von Bauflachen wurde eine Ausweitung der Ortsrander aus der
geschitzten Tallage auf die angrenzenden Hange unvermeidlich.

Wie in vielen Gemeinden besteht auch in Reichartshausen eine erhebliche Anzahl an Baullicken
bzw. unbebauten Grundstlicken, welche sich jedoch liberwiegend in Privatbesitz befinden und da-
her seitens der Gemeinde nicht entwickelt werden kénnen. Die ausbleibende Nutzung dieser Fla-
chen wirkt sich daher negativ auf das Angebot an Wohnbaupldtzen aus.

Der Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflachen in der Gemeinde betragt ca. 13 % (131 ha bei 1.000
ha Gemeindegebiet). Durch die zurlickhaltende Entwicklung von Baufldchen ist dieser Wert in den
letzten Jahren unverdndert geblieben. Der Landesdurchschnitt von 14,5 % wird

Prognose
Baubedingte Auswirkungen: Mit der ErschlieBung des Wohngebietes ist eine Beanspruchung von

bisherigen Freiflachen unvermeidlich.

Anlagebedingte Auswirkungen: Da in Reichartshausen eine Nachfrage nach Wohnbauplatzen be-

steht, die nicht Uber die Innenentwicklung abgedeckt werden kann, ist die Bereitstellung neuer
Bauflachen am Siedlungsrand unvermeidlich. Dabei werden bisher als AuRenbereich einzustufende
Freiflachen in Bauflache umgewandelt. Der Siedlungsbereich wird nach Siiden ausgedehnt.

Der Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflachen wird sich durch die MaBnahme auf ca. 13,5 % erho-
hen. Er bleibt damit immer noch deutlich unter dem Landesdurchschnitt.

Nutzungsbedingte Wirkungen: Nutzungsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind nicht

ZuU erwarten.

Ergebnis

Das Schutzgut Flache ist durch die Planung in mittlerem Mal betroffen.
13.2 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kultur- und Sachgiter bekannt.

13.3 Sonstige Auswirkungen

Abfille

Durch die Entwicklung des Wohngebietes werden Abfille in Form von Baumaterialreste, Verpa-
ckungen, etc. anfallen, die ordnungsgemaR zu entsorgen sind. Weitere Abfalle werden im spateren
Wohngebiet anfallen. Hierbei handelt es sich um Gbliche hausliche Abfalle welche liber die kom-
munale Abfallentsorgung abzuholen und der Weiterverwertung zuzufiihren sind.
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Durch Umsetzung der Planung ist von keinen aulRergewdhnlichen Risiken flir Mensch und Umwelt

Risiken fiir Mensch und Umwelt

auszugehen.

Verwendete Techniken und Stoffe

Die ErschlieBungsstraRen werden mit einer Asphaltdecke oder in Pflaster ausgefiihrt. Die Gebdaude
werden in Massivbauweise mit im Allgemeinen unproblematischen Baustoffen wie Ziegel, Beton
oder Holz errichtet. Dartiber hinaus ist die Errichtung von reinen Holzgebduden denkbar.

13.4 Entwicklungsprognose ohne Umsetzung der Planung (0-Variante)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird der Untersuchungsbereich in der beschriebenen Form
weiter genutzt werden. Von relevanten Veranderungen ist in diesem Fall nicht auszugehen.

13.5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Flachenalternativen wurden auf Ebene des Flaichennutzungsplanes bereits untersucht. Die vorlie-
gende Flache ist die gemaR Flachennutzungsplan einzige mogliche Wohnbauflache.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz in der Bauleitplanung anzuwenden. Darin ist festgelegt, dass erhebliche Beeintrachtigungen
von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorrangig zu vermeiden sind, nicht vermeidbare Beeintrach-
tigungen sind moglichst funktionsbezogen auszugleichen. Erheblich ist jede splrbar negative Ver-
anderung. Betrachtet werden dabei Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume, Boden, Wasser, Klima,
Luft sowie die Landschaft und ihre Erholungseignung. Die im Umweltbericht untersuchten Schutz-
giter ,Mensch” sowie , Kultur- und Sachgiiter” sind nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung.

Die Arbeitsschritte zur Durchfiihrung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung lauten:

= Schritt 1: Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgiiter

= Schritt 2: Bewertung der Eingriffsintensitat

= Schritt 3: Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsumfangs

= Schritt 4: Auswahl und Beschreibung von Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaR-

nahmen.

Als maRgebend sind bei der vorliegenden Planung gemald verbaler Beschreibung insbesondere die
Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sowie Boden einzustufen. Aus diesem Grund wird fiir diese Schutz-
glter eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach standardisiertem Bewertungsverfahren durchge-
fuhrt. Die Bilanzierung der Schutzgiter Wasser, Klima / Luft sowie Landschaft / Erholung erfolgt im
Folgenden verbal-argumentativ.

14.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist durch die Planung aufgrund des Wegfalls von Lebensraumen
sowie Storungen durch die Bautétigkeit in erheblichem MaR betroffen. Folgende Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen werden im Bebauungsplan vorgesehen:
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=  Festsetzung eines Mindestanteils an nichtliberbaubaren Flachen und Vorgaben zur gartneri-

schen Gestaltung.

=  Vorgabe zur Anpflanzung von standortgerechten Strauchern und Baumen.

Die Intensitat des Eingriffs in das Schutzgut wird im Zuge der Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung quan-
tifiziert. Sie erfolgt gemaR der Arbeitshilfe der LUBW ,,Methodik zur Bewertung naturschutzrechtli-
cher Eingriffe und zur Ermittlung von Art und Umfang von KompensationsmalBnahmen in der Bau-

leitplanung”. Dabei wird die Biotopausstattung im Plangebiet vor dem Eingriff auf Basis der Be-

standsaufnahme anhand einer Punkteskala ermittelt. Dem wird der voraussichtliche Zustand nach

Umsetzung der Planung gegeniibergestellt. Die Bewertung erfolgt in Wertpunkten (WP).

Bestand

Biotoptyp Wertfaktor Flache Wertpunkte
33.62 |Griinlandansaat 6 8.100 m? 48.600 WP
37.11 | Acker 4 25.120 m? 100.480 WP
41.10 Feldgeholz 17 6.410 m? 108.970 WP
43,10 |Gestripp 9 670 m? 6.030 WP
45.40/ |Streuobst auf Fettwiese 13+6 5.700 m? 108.300 WP
33.41

60.10 |Bauwerke 1 40 m? 40 WP
60.20 |StraBenflache 1 2.320m? 2.320 WP
60.24 Feldweg 3 1.500 m? 4.500 WP
60.25 |Grasweg 6 1.610 m? 9.660 WP
Summe 51.470 m? 388.900 WP
Planung

Biotoptyp Wertfaktor Flache Wertpunkte
33.41 |Fettwiese 13 5.690 m? 73.970 WP
33.62 |Grinlandansaat 6 820 m? 4.920 WP
41.10 Feldgeholz 17 4.910 m? 83.470 WP
41.20 |Feldhecke 17 1.390 m? 26.630 WP
60.10 Baugrundstiick versiegelt 1 17.500 m? 17.500 WP

29.160 m?x 0,6
60.20 |[StraRe 1 7.980 m? 7.980 WP
60.24 Feldweg 3 2.900 m? 8.700 WP
60.60 Baugrundstlick unversiegelt 6 10.280 m? 61.680 WP
29.160 m? x 0,4 (abzgl. Feldhecke)
Summe 51.470 m? 284.850 WP
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Gegeniiberstellung

Biotopwertpunkte Bestand 388.900 WP 100,0 %
Biotopwertpunkte Planung 284.850 WP 732 %
Defizit 104.050 WP 26,8%

Ein Wertpunkt entspricht einem Okopunkt. Das Defizit betrigt somit 104.050 Okopunkten.

14.2 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden ist aufgrund der unvermeidlichen Versiegelungen der Bauflachen in hohem
Mal betroffen. Die natirlichen Bodenfunktionen werden hierdurch zerstort. Folgende Vermei-
dungs- und MinimierungsmaRnahmen werden im Bebauungsplan vorgesehen:

=  Begrenzung des Versiegelungsgrades auf das absolut erforderliche Mal3.
=  Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen.

Die Intensitat des Eingriffs in das Schutzgut wird im Zuge der Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung quan-
tifiziert. Sie erfolgt gemaR den Arbeitshilfen ,Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit”
(2. Auflage 2010) sowie ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (2.
Auflage 2012), jeweils herausgegeben von der LUBW.

In der Bestandsbewertung wird der Boden anhand der Kriterien , Natirliche Bodenfruchtbarkeit”
(NB), ,Ausgleichskérper im Wasserhaushalt” (AW) sowie , Filterfunktion und Puffer fiir Schadstoffe”
(FP) bewertet. Die weiteren Kriterien ,Sonderstandort flir naturnahe Vegetation” sowie , Archive
der Natur- und Kulturgeschichte” sind aufgrund der bestehenden Bodeneigenschaften im vorlie-
genden Fall nicht von Belang und sind daher nicht zu bericksichtigen. Die Bewertung der Boden-
funktionen erfolgt in flinf Bewertungsklassen (0 = versiegelt bis 4 = sehr hohe Funktionserfiillung).
Der Bewertung des Bestandes wird der Zustand nach Umsetzung der Planung gegenibergestellt.
Die Berechnung erfolgt in Bodenwerteinheiten (BWE).

Gemal Bodenkarte des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau ist das Plangebiet zwei
bodenkundlichen Einheiten zuzuordnen. Der westliche Bereich gehort der Kartiereinheit d23 Pseu-
dovergleyte Parabraunerden und Pseudogley-Parabraunerden aus Losslehm und 16sslehmhaltigen
FlieRerden Uber toniger FlieRerde aus Material des Oberen Buntsandsteinsand) und wird wie folgt
bewertet:

=  Natirliche Bodenfruchtbarkeit (NB): hoch (3,0)
= Ausgleichskorper im Wasserhaushalt (AW): mittel bis hoch (2,5)
=  Filter und Puffer fiir Schadstoffe (FP): hoch (3,0)

Der Ostliche Teil fallt in den Kartierbereich e47 (Parabraunerden aus Loss Gber Muschelkalk) und
wird wie folgt bewertet:

= Natdirliche Bodenfruchtbarkeit (NB): mittel bis hoch (2,5)
= Ausgleichskorper im Wasserhaushalt (AW): mittel (2,0)
=  Filter und Puffer fiir Schadstoffe (FP): hoch (3,0)
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Bestand

Bodennutzung Fliche NB AW FP (1) BWE
Versiegelte Flachen 2.360 m? 0 0 0 0 0 BWE
(StralRen, Bauwerke)

Verdichtete Flachen 3.100 m? 1 1 1 1 3.100 BWE
(Wege)

Unversiegelte Flachen (d23) | 27.570 m2 3,0 2,5 3,0 2,83| 72.363 BWE
Unversiegelte Flachen (e47) 18.440 m? 2,5 2,0 3,0 2,5| 46.100 BWE
Summe 51.470 m? 121.563 BWE
Planung

Bodennutzung Fliche NB AW FP (1) BWE
Versiegelte Flichen 25.480 m? 0 0 0 0 0 BWE
(StralRen, Bauflachen)

Verdichtete Flachen 2.900 m? 1 1 1 1 2.900 BWE
(Wege)

Unversiegelte Flachen (d23) | 10.990 m? 3,0 2,5 3,0 2,83 31.102 BW
Unversiegelte Flachen (e47) 12.100 m? 2,5 2,0 3,0 2,5/ 30.250 BWE
Summe 51.470 m? 64.252 BWE

Gegeniiberstellung

Bestand 51.470 m? 121.563 BWE 100,0 %
Planung 51.470 m? 64.252 BWE 52,9 %
Ergebnis 0 m? 57.311 BWE 47,1 %

Eine Bodenwerteinheit entspricht vier Okopunkten. Das Defizit betrigt somit 229.244 Okopunkte.

14.3 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist durch die zusatzliche Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen in
mittlerem Mal betroffen. Hierdurch erhoht sich der Oberflachenabfluss, die Grundwasserneubil-
dung wird reduziert.

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sollten vorgesehen werden:

=  Begrenzung des Versiegelungsgrades auf das erforderliche Mal3.

= Soweit moglich Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen.

=  Festsetzung von Pflanzflachen, die von einer Versiegelung ausgenommen sind.
=  Entwadsserung im Trennsystem.

Durch die beschriebene MaBnahme kann Eingriffe in das Schutzgut zwar minimiert, jedoch nicht
vollstandig ausgeglichen werden. Der Ausgleich kann schutzgutiibergreifend zusammen mit dem
Schutzgut Boden erfolgen.
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14.4 Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft ist durch die Planung insbesondere durch Zunahme von Versiege-
lungsflachen und der damit verbundenen verstarkten Aufheizung in geringem Mal} betroffen.

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sollten vorgesehen werden:

=  Durchgriinung des Baugebietes durch Festsetzung von Einzel- und flachenhaften Pflanzgebo-
ten.

=  Festsetzung von Pflanzflachen, die von einer Versiegelung ausgenommen sind.

=  Gartnerische Gestaltung von nicht Gberbauten Freiflachen

Unter Berticksichtigung der beschriebenen MalRnahmen kdnnen erhebliche Eingriffe in das Schutz-
gut vermieden werden.
14.5 Schutzgut Landschaft

Das Schutzgut Landschaft ist aufgrund der Fernwirkung, der vorhandenen optisch abschirmenden
Strukturen sowie der baulichen Vorbelastungen in mittlerem Umfang betroffen.

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sollten vorgesehen werden:

=  Begrenzung der Gebaudekubaturen auf ein landschaftsbildvertragliches Mal3.
= Schaffung einer angemessenen Eingriinung im Ubergangsbereich zum Landschaftsraum.

Unter Berticksichtigung der beschriebenen MaRBnahmen kdnnen erhebliche Eingriffe in das Schutz-
gut vermieden werden.

14.6 Zusammenstellung des Kompensationsumfanges

Schutzgut Kompensationsbedarf

Tiere und Pflanzen Defizit 104.050 WP, entspricht 104.050 Okopunkten

Boden Defizit 57.311 BWE, entspricht 229.244 Okopunkten

Wasser Kann zusammen mit dem Schutzgut Boden ausgeglichen werden.
Klima und Luft Kann durch planinterne Malnahmen minimiert werden.
Landschaftsbild Kann durch planinterne Mallnahmen minimiert werden.

Summe Defizit 333.294 Okopunkte

Das Defizit von 333.294 Okopunkten kann planintern nicht ausgeglichen werden. Aus diesem Grund
sind planexterne Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

MafRnahmenkonzeption

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Zusatzliche Angaben

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

18

Planungsrechtliche Festsetzungen

18.1 Art der baulichen Nutzung

Zielsetzung der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbauflachen insbesondere fiir Familien. Die
stadtebauliche Konzeption sieht entsprechend die Errichtung von Einfamilienhdusern sowie Dop-
pelhdusern vor, da diese Wohnformen von Familien weiterhin bevorzugt werden. Um auch andere,
das Wohnen nicht storende Nutzungen zulassen zu kdnnen, wird ein Allgemeines Wohngebiet ge-
maRk § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei werden neben dem Wohnen auch Nutzungen mit keinem oder
nur geringem Konfliktpotenzial zugelassen, soweit diese durch die BauNVO abgedeckt sind. Hier
sind insbesondere Versorgungseinrichtungen oder Anlagen fiir soziale Zwecke wie z. B. Kinderta-
gesstdtten zu nennen. Ausnahmsweise zugelassen und daher im Einzelfall zu priifen sind Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche oder sportliche Zwecke, Beherbergungsbetriebe oder
sonstige Gewerbebetriebe worunter vor allem gewerbliche Nutzungen in Kombination mit dem
Wohnen angesprochen werden (z. B. Onlinehandel). Von den Regelungen ausgenommen sind so
genannte freie Berufe wie Arzte oder Rechtsanwilte, die im Allgemeinen Wohngebieten zul3ssig
sind.

Nicht zugelassen werden Nutzungen, die aufgrund von Verkehrsaufkommen, Larm oder Gerilichen
zu Konflikten mit dem Wohnen fiihren kénnen.

18.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, dies entspricht der gemal § 17
BauNVO maximal zuldssigen GRZ fiir Allgemeine Wohngebiete. Damit kénnen die entstehenden
Baugrundstiicke mit ca. 350 bis 550 m? GroRe effizient ausgenutzt werden ohne dass jedoch der
Versiegelungsgrad ein vertragliches MaR iberschreitet.

Die Grundflachenzahl darf gemalR § 19 BauNVO um 50 % mit Nebenanlagen, Garagen, Zufahren
u. a. Uberschritten werden. Somit diirfen die Baugrundstlicke absolut bis zu 60 % versiegelt werden,
40 % sind als unversiegelte Flache auszugestalten.

Zur Begrenzung der Gebaudekubatur auf ein ortsvertragliches MaR wird die Zahl der Vollgeschosse
sowie die Wand- und Gebaudehdhe begrenzt. Zugelassen werden Wohngebdude mit zwei Vollge-
schossen. Dies kann in Form von zwei ,Normalgeschossen” oder mit einem Normalgeschoss sowie
einem ausgebauten Dachgeschoss erfolgen.

Zusatzlich werden zur Begrenzung der Kubatur maximale Wand- und Firsthohen festgesetzt. Die
Wandhohe von 6,50 m ermoglicht die Errichtung von Gebauden mit zwei vollwertigen Geschossen.
Da ausschlielRlich deutlich geneigte Dacher zugelassen werden sollen, wird eine maximale Firsthohe
von 9,50 m festgesetzt. Bezugsmal ist dabei die angrenzende StraRenhdhe.

Die ErdgeschossfulRbodenhdhe wird im Plangebiet auf 1,0 m tber StraRenniveau beschrankt. Damit
sollen GibermaRig hohe Sockelgeschosse vermieden werden, die umfangreiche Treppenanlagen er-
fordern.
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18.3 Nebenanlagen

In unangemessener Zahl und Kubatur kénnen Nebenanlagen zu einer erheblichen optischen Beein-
trachtigung des Baugebietes flihren. Aus diesem Grund sind Nebenanlagen gemal § 14 der Baunut-
zungsverordnung auBerhalb der Baugrenzen in ihrer Summe nur bis zu einer Gebaudekubatur von
40 m?3 zulissig. Damit kénnen typische Nebenanlagen wie Gartenh&user, Fahrradabstelliberdach-
ungen o0.4. in angemessener Grolle vorgesehen und flexibel auf den Grundstiicken errichtet wer-
den. Von Nebenanlagen freigehalten werden explizit Vorgartenbereiche, um das StralRenbild zu
wahren.

Fir die Stromversorgung des Baugebietes ist gegebenenfalls die Neuerrichtung einer Trafostation
erforderlich. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zur Versorgung des Gebietes dienende
Nebenanlagen ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, auch wenn explizit hierfiir keine Fla-
chen hierfiir ausgewiesen sind. Somit kann beispielsweise der Standort einer Trafostation flexibel
gewadhlt werden.

18.4 Bauweise

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine bewusst kleinteilige Bebauung vor. Aus diesem Grund
wird eine besondere Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise festgesetzt. Die besondere Bau-
weise wird eingeschrankt durch die ausschlieRliche Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern. Zu-
satzlich wird eine Beschrankung der Gebadudeldange auf 15 m je Einzelhaus und 18 m je Doppelhaus
vorgenommen.

18.5 Stellung der baulichen Anlagen

Das stadtebauliche Konzept sieht eine geordnete Anordnung der Wohngebaude entlang der Er-
schlieBungsstralRe vor. Damit soll der Zielsetzung eines ruhigen und unauffalligen Erscheinungsbil-
des des Wohngebietes entsprochen werden.

18.6 Garagen, Stellplatze, Carports

Im Bebauungsplan sind Flachen flir Garagen, Carports und Stellplatze nicht explizit festgesetzt. Um
den Bauinteressenten eine moglichst grofle Flexibilitdt bei der Ausnutzung lhrer Grundstiicke ein-
zurdumen, sind sie auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig.

Zum Schutz des StraRenbildes ist mit senkrecht zur ErschlieBungsstralRe aufgestellten Garagen und
Carports ein Abstand von 5,0 m zur StraRe einzuhalten. Parallel zur StralSe aufgestellte Garagen und
Carports missen einen Mindestabstand von einem Meter einhalten. Dieser Abstandsstreifen ist zu
begriinen. Fir offene Stellplatze werden keine Mindestabstande zu StralRen festgesetzt.

18.7 Zahl der Wohnungen

Das Wohngebiet soll vorrangig Familien neue Baumaoglichkeiten in einer kleinteiligen Bebauung ein-
raumen. Aus diesem Grund wird die Zahl der Wohnungen auf zwei je Einzelhaus oder Doppelhaus-
hélfte begrenzt. Damit ist neben der Hauptwohnung noch eine Einliegerwohnung o0.3. moglich.
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18.8 Zufahrten

Die Ubermé&Rige Anlage von Zufahrten reduziert den Vorgartenbereich und fithrt somit zu einer
optischen wie auch 6kologischen Beeintrachtigung. Aus diesem Grund sind je Baugrundstiick Zu-
fahrten von maximal sechs Meter Breite zuldssig. Diese umfassen zurlickgesetzten Parkierungsan-
lagen, aber auch direkt an der StraRe angeordnete offene Stellplatze.

18.9 Griinflachen

Im zeichnerischen Teil sind 6ffentliche Griinflaichen ohne weitergehende Festsetzung oder Zweck-
bestimmung dargestellt. Diese Flachen sind als Extensivwiese anzulegen und optional mit standort-
gerechten Baumen oder Strauchern anzupflanzen.

18.10Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen ist mit dem Vorkommen von Brutvogeln zu rechnen.
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande werden im Bebauungsplan MalRnah-
men wie zeitliche Vorgaben der Gehoélzrodung festgesetzt.

Weiterhin wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eine MaRnahmenflache festgesetzt.
Diese dient der Anlage eines Regenriickhaltebeckens und ist als krauterreiche Wiese anzulegen.
Aullerhalb des Beckens sind dariber hinaus Gehdlze anzupflanzen.

18.11Pflanzgebote

Entlang der sldlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein Pflanzgebot zur Anpflanzung
von standortgerechten, gebietsheimischen Gehdlzen vorgesehen. Damit soll das Baugebiet besser
in den Landschaftsraum eingebunden und gleichzeitig eine 6kologische Aufwertung erzielt werden.

Weiterhin werden innerhalb des Plangebietes Einzelpflanzgebote zur Anpflanzung von Baumen auf
den privaten Baugrundstiicken sowie innerhalb der Verkehrsflache festgesetzt. Damit soll der Cha-
rakter als durchgriintes Wohngebiet gewahrleistet werden.

Eine Pflanzenliste mit geeigneten Baumen und Strdauchern ist als Anlage dem Bebauungsplan bei-
gefiigt.
18.12Pflanzbindungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Feldhecken und -gehdlze, welche teilweise als Biotope
geschiitzt sind. Eine partielle Inanspruchnahme dieser Gehdlze kann bei Umsetzung der Planung
nicht ausgeschlossen werden. Weitgehend sollen die Biotope jedoch erhalten bleiben. Zu diesem
Zweck sind im Bebauungsplan Pflanzbindungen festgesetzt, welche die Geholzstrukturen sichern.

18.13Dem Plangebiet zugeordnete AusgleichsmaBnahmen

Die im Zuge der Umweltprifung zu bewertenden Eingriffe in den Naturhaushalt sind durch geeig-
nete MaRnahmen auszugleichen. Diese werden im weiteren Verfahren ermittelt und erganzt.
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Ortliche Bauvorschriften

19.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

19.1.1 Fassadengestaltung

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand sowie aufgrund des bewegten Geldandes mit teil-
weise exponierten Lagen werden an die Gestaltung von baulichen Anlagen besondere Anforderun-
gen gestellt. Daher erfolgt eine Beschrankung der Farb- und Materialauswahl.

19.1.2 Dacher

Da Bauwilligen bewusst ein groBer Gestaltungsspielraum eingerdumt werden soll, werden verschie-
dene Dachformen zugelassen. Neben Satteldachern und Walmdachern kdnnen Gebaude auch mit
Pultdachern, versetzten Pultdachern oder Flachdachern ausgefiihrt werden. Die zuldssige Dachnei-
gung variiert dabei je nach gewahlter Dachform.

Zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung sind Doppelhduser mit einer vorgegebenen Dachform
und -neigung zu errichten. Hiervon kann jedoch abgewichen werden, wenn die Einheitlichkeit auf
andere Wege gesichert wird.

Bezliglich der Dachdeckung erfolgt eine Beschrankung auf die in der ndheren Umgebung Ublichen
Farbtone rot, braun oder grau. Verglasungen (z.B. fir Wintergarten) und Metalldeckungen sind in
untergeordnetem MaR ebenfalls zuldssig. Dacher unter 25 Grad Dachneigung diirfen auch vollstan-
dig mit Metalldeckungen vorgesehen werden. Metalldeckungen sind ebenfalls in den Farbténen
rot, braun oder grau herzustellen. Zum Schutz des Grundwassers sind unbeschichtete Metallde-
ckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nicht zulassig.

Aus Okologischen Griinden sind Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung auf
oder innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen allgemein zulassig. Flachdacher sind, sofern
nicht als Terrasse o. d. genutzt, mindestens extensiv zu begriinen. Dies kommt auch der Riickhal-
tung von Niederschlagswasser zugute.

19.1.3 Dachaufbauten, Zwerchbauten
Zur Wahrung des Ortsbildes werden Dachaufbauten, Zwerchbauten und Nebengiebel in ihrer Aus-
bildung und Gestaltung eingeschrankt.

19.2 Einfriedungen

Massive Einfriedungen wirken im StralRenbild abschirmend und sind daher unerwiinscht. Aus die-
sem Grund werden Einfriedungen hinsichtlich ihrer Hohe und Ausbildung eingeschrankt.

Zwischen den Grundstiicken erfolgt keine Beschrankung der Hohe von Einfriedungen, das Nachbar-
schaftsrecht Baden-Wiirttemberg ist jedoch zu beachten.
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19.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung eines durchgriinten Wohnquartiers wie auch aus 6kolo-
gischen Griinden sind Freiflachen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesgarten wird explizit
ausgeschlossen, da diese optisch unbefriedigend und 6kologisch nahezu wertlos sind.

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades sind Flachen von Stellplatzen oder Zufahrten mit was-

serdurchldssigen Beldgen auszufiihren.

194 Zahl der Stellplatze

Eine ibermalRige Unterbringung des ruhenden Verkehrs im StraRenraum fiihrt zu einer erheblichen
optischen Beeintrachtigung, hemmt den Verkehrsfluss und kann die Verkehrssicherheit beeintrach-
tigen. Die auf o6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehenen Stellpldtze dienen vorrangig dem Besu-
cherverkehr. Aus diesem Grund sind auf den jeweiligen Grundstiicken in ausreichendem Mal} Stell-

platze anzulegen.

19.5 Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern

Aufgrund der bewegten Topografie ist von notwendigen Veranderungen der Gelandeoberflache
auszugehen. Daher sind Aufschiittungen und Abgrabungen bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.
Ebenfalls zur Uberwindung von Niveauunterschieden sind Stiitzmauern zur Abfangung des Geldn-
des moglich. Diese sind zur Wahrung des Ortsbildes jedoch als Gabionen oder aus Naturstein anzu-
legen.

Besondere Festlegungen werden fiir Gelandeverdnderungen an Grenzen zu Nachbargrundstiicken
getroffen, da diese haufig zu Konflikten fiihren. Durch die Regelungen werden lGbermalig hohe
Stitzmauern oder Béschungen vermieden.

Stadtebauliche Kenngroen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 5,14 ha 100,0 %
Bauflachen 2,90 ha 56,4 %
Verkehrsflachen 1,13 ha 22,0%
Offentliche Griinflichen 1,11 ha 21,6 %
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