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Vorbemerkungen
Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

=  Rechtsplan
=  Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
=  Begriindung
=  Gutachten
- Ingenieurgeologisches Gutachten vom 13.09.2018 (Toniges GmbH, Sinsheim)
- Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung vom 06.02.2019, erganzt im Juli 2019
(Bioplan, Heidelberg)

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. 1 S. 1057)

=  lLandesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2012 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

=  Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemals BauGB sind:

= Aufstellungsbeschluss

*  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger
Behdrden (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)

= Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Be-
lange (§8§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

=  Erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (§ 4a Abs. 3 BauGB)

= Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

= Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren
und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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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

Mit der Novelle des BauGB 2017 kann fiir AuBenbereichsflachen bis zu einem Hektar Giberbaubarer
Grundflache, welche einer Wohnnutzung zugefiihrt werden sollen und sich im Anschluss an beste-
hende Siedlungsgebiete befinden, Bebauungsplane unter Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens in Anlehnung an § 13a BauGB aufgestellt werden. Dieser neue § 13b BauGB, welcher vorerst
bis Ende 2019 befristet ist, hat die Zielsetzung einer vereinfachten Schaffung von Wohnraum und
soll bei der vorliegenden Planung zur Anwendung kommen.

Im Unterschied zum Regelverfahren muss fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren keine
Umweltprifung durchgefiihrt werden. Ebenso ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung entbehr-
lich. Der vorliegende Bebauungsplan wurde noch vor der o.g. Novelle des BauGB im Regelverfahren
begonnen. Mit Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung wird zugleich bekannt gegeben, dass
in das Verfahren nach § 13b BauGB gewechselt und das Aufstellungsverfahren nach dieser Vor-
schrift fortgesetzt und abgeschlossen werden soll.
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Die Voraussetzungen des BauGB fiir diese Verfahrensform sind dabei erfllt: das Plangebiet befin-
det sich in Angrenzung zu bestehenden Wohngebiet (,Vogelsang”), es dient der Schaffung von
Wohnraum und weist eine Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauGB von deutlich unter einem Hektar

auf.
Plangebiet 5,85 ha
Bauflache 2,78 ha
Grundflachenzahl 0,35
Grundfldache gemaR § 19 Abs. 2 BauGB 2,78x0,35=0,97 ha<1,0 ha

3 Lage und Gr6RBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 9701, 9702, 9703, 9704, 9705, 9706, 9708
9710, 9721, 9722, 9723, 9724, 9725, 9726, 9727 und 9728 sowie teilweise die Flurstiicke 808/1,
979, 9380,9712,9713,9714,9715,9716,9717,9718,9719, 9720, 9754, 9998 und 10382. Die Grole
des Plangebietes betragt ca. 5,85 ha.
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Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich
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4 Bestand

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Reichartshausen. Die Flache ist mit Aus-
nahme einiger Hitten unbebaut und besteht aus Ackerflachen, aber auch Streuobstwiesen sowie
Geholzbestanden. Erhebliche Anteile der Gehdlzbestande sind als Biotop geschiitzt.

Begrenzt wird das Plangebiet im Norden durch einen teilweise asphaltierten, Richtung Westen an-
steigenden Hohlweg, im Osten durch die KreisstraBe 4191. Im Westen erfolgt die Abgrenzung durch
einen Feldweg, im Siden werden Ackerflachen gemald Flachenausweisung im Flachennutzungsplan

durchschnitten.

Das Plangebiet verfiigt Gber eine fiir das Landschaftsbild typische bewegte Topografie, es besteht
ein ausgepragtes Gefille Richtung Stiiden bzw. Sidosten. Die Héhenunterschiede 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 schlieRen sich die Kreisstralde
sowie Sportpldtze an das Plangebiet an. Im Norden, jenseits des Hohlweges, besteht eine Wohnbe-
bauung, vornehmlich aus Ein- und Zweifamilienhdusern.

Baugebiet Vogelsang

%
%
%

Bild 2: Luftbild mit Geltungsbereich
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Bild 3: Kreuzungsbereich Epfenbacher Str./Wannestr. Bild 4: Hohlweg

Bild 5: Blick von Stidwesten auf das Plangebiet

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungskonzept

Zielsetzung der Planung ist die Bereitstellung von Bauplatzen insbesondere fiir Familien. Dem vor-
herrschenden Wunsch dieser Zielgruppe insbesondere im landlichen Raum entsprechend sieht die
Planung eine Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhausern vor. Vorgesehen ist dabei die Errich-
tung von bis zu zweigeschossigen Wohngebduden in sinngemaler 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 beruicksichtigen und weitestgehend zu sichern.

Insgesamt kdnnen im Baugebiet ca. 55 bis 60 Bauplatze realisiert werden. Die Grundstiicksgrofie
variieren dabei zwischen 400 und 550 m? fir Einzelhduser. Optional sind auch Doppelhduser mog-
lich.
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Bild 6: Bebauungskonzept

5.2  Verkehrliche ErschieBung

Zur verkehrlichen Anbindung des Wohngebietes wie auch zur besseren Ausbildung des Ortseingan-
ges soll der Kreuzungsbereich Epfenbacher Strale/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 ZufahrtsstraBe 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 mogliche Erweiterungen in Zukunft zu er-
moglichen. Das 6stliche Quartier wird tGber eine StichstralRe mit Wendeflache erschlossen.

Die StralRen verfligen (iber eine Breite von ca. 5,50 sowie einem einseitigen Gehweg. Dieser wird
angesichts der GrofRe des Plangebietes sowie moglicher Erweiterungen als notwendig erachtet.
Eine Gliederung der Verkehrsflachen kann durch Anlage von 6ffentlichen Stellplatzen erfolgen.

Im Bereich der StralRe am Feldbusch sowie des Kreisverkehrs werden FuBwege an bestehende Geh-
wege angeschlossen. Darliber hinaus wird das Plangebiet am siidlichen sowie westlichen Rand mit
einem Feldweg versehen, Gber welchen angrenzende Landwirtschaftsflichen sowie bestehende
Feldwege erreicht werden kdnnen.
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5.3  Technische ErschlieBung

Fiir das Plangebiet wurde ein Entwéasserungskonzept entwickelt, welches im Zuge der Erschlie-
RBungsplanung weitergehend ausgearbeitet wird. Die Entwasserung soll dabei grundsatzlich im
Trennsystem erfolgen. Gemall dem vorliegenden Baugrundgutachten ist im Plangebiet mit bindigen
Boden zu rechnen, die eine Versickerung weitestgehend ausschlieRen. Aus diesem Grund ist vorge-
sehen, anfallendes Niederschlagswasser in einen bestehenden Graben an der K 4191 nach Suden
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
Rickhaltebecken vorgesehen, welches liber eine Drossel in den Graben entwdssert.

Niederschlagswasser aus den westlich anschlieRenden AuBenbereichsflachen flieRt derzeit in ei-
nem Graben innerhalb des Plangebietes in eine Verrohrung, welche unterhalb des Friedhofs in den
verdohlten Wartschaftsgraben in der Rathausstrale fiihrt. Da diese Verrohrung bereits Schaden
aufweist, soll die Fiihrung von AuBenbereichswasser ebenfalls Giber den Schimmelgraben erfolgen
und so die Verrohrung entlasten.

Durch das gewahlte Trennsystem ist aus dem Gebiet nur mit geringen Schmutzwassermengen aus-
zugehen. Diese kdnnen 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
Weilflache enthalten. Dies bedeutet, dass regional relevante Flachen von der Planung nicht betrof-
fen sind. Stdlich und westlich schlieRen sich ein Regionaler Griinzug sowie ein Vorranggebiet fir
Natur und Landschaft an. Diese werden durch die Planung jedoch nicht beschnitten.

Bild 7: 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. Da der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt wird, ist eine Abweichung von der Darstellung des Flachennutzungsplanes mog-
lich. Der FNP wird im Zuge der nachsten Fortschreibung berichtigt.

Bild 8: 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 auBerhalb 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 aullerhalb keine tangiert.
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7.4  Gesetzlich geschiitzte Biotope
Innerhalb bzw. angrenzend an das Plangebiet befinden sich folgende geschiitzte Biotope:

= Nr. 166192260147 - Hohlweg mit Feldgeholz, Feldhecke westlich Reichartshausen. Es handelt
sich um einen Hohlweg, der von Feldgehdlzen und Obstbaumen begleitet wird. Ein weitgehen-
der Erhalt des Biotops ist vorgesehen, jedoch ist zur Anlage der Zufahrt in das Baugebiet ein
Eingriff erforderlich. Teile des Biotops werden trotz Erhalt mit hoher Wahrscheinlichkeit ihren
Schutzstatus verlieren, da die bisherige Ortsrandlage nicht mehr gegeben ist.

= Nr. 166192260150 - Feldgeholz und Feldhecke | westlich Reichartshausen. Das dreiteilige Bio-
top besteht aus mehreren Feldhecken bzw. Feldgehélzen unterschiedlicher Zusammensetzung
(u. a. Hasel, Hainbuche, WeiRdorn, Hartriegel). Zwei Teile des Biotops kénnen erhalten wer-
den, ein Teilbereich befindet sich mitten im Plangebiet und muss daher beseitigt werden. Ein
Antrag auf Ausnahme und ein Ausgleich sind erforderlich. Teile des Biotops werden trotz Erhalt
mit hoher Wahrscheinlichkeit ihren Schutzstatus verlieren, da die bisherige Ortsrandlage nicht
mehr gegeben ist.

= Nr. 166192260151 - Hohlweg sidlich Reichartshausen-Feldbusch. Es handelt sich um einen
kleinen Hohlweg, der von einer Obstbaumreihe begleitet wird. Eingriffe in das Biotop kénnen
nicht ausgeschlossen werden. Hierfiir ist ein Antrag auf Befreiung zu stellen und ein Ausgleich
zu definieren.

7.5 Naturpark
Reichartshausen liegt innerhalb des Naturparks ,Neckartal-Odenwald“. Die Abgrenzung wird an die
Siedlungsentwicklung angepasst.

7.6 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet grenzt stidlich an das festgesetzte Wasserschutzgebiet ,Br. Gew. Unter der Zentbri-
cke Reichartshausen”. Dieses schlie8t sich nérdlich an den Hohlweg an und umfasst das gesamte
bestehende Siedlungsgebiet von Reichartshausen.

7.7 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsbereiches eines 100-jahrlichen Hochwassers
(HQuo0). Auch bei Extremhochwasser (HQgxirem) 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.

79 Wald

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

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.

8 Gutachten und Untersuchungen

8.1 Artenschutzrechtliches Gutachten

Aufgrund der im Plangebiet anzutreffenden Habitatstrukturen kénnen Vorkommen von streng oder
besonders geschiitzten Tier- und Pflanzenarten nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund
wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung in Auftrag gegeben, welche durch das Biiro Bi-
oplan, Heidelberg erstellt und im Februar 2019 vorgelegt wurde.

Auf Grundlage einer Voruntersuchung konnte der Umfang der tiefergehend zu untersuchenden Ar-
ten auf Fledermause, Reptilien, Amphibien, Brutvogel sowie ggf. Haselmausen, Holzkafer und
Schmetterlinge beschrankt werden.

Brutvogel

Im Zuge mehrerer Begehungen konnten im Untersuchungsbereich 36 Vogelarten nachgewiesen
werden, von denen 24 als Brutvogel einzustufen sind. Die Feldlerche wurde in der ndheren Umge-
bung festgestellt. Weitere Vogelarten sind als Durchziigler oder Nahrungsgaste einzustufen. Insge-
samt wird das Plangebiet als relativ artenreich eingestuft.

Bei den meisten angetroffenen Vogelarten handelt es sich um Arten des Siedlungsbereiches und
Geholzstrukturen. Mit Star, Feldlerche und Goldammer sind jedoch auch typische Offen- und Halb-
offenlandarten vertreten. Eine Betroffenheit durch die Planung ergibt sich fur folgende Arten: Blut-
hanfling, Feldlerche, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Goldammer, Haussperling und Star. Zur Ver-
meidung von Verbotstatbestanden gemall BNatSchG empfiehlt das Gutachten verschiedene MaR-
nahmen.

Geholzrodungen dirfen demnach nur auBerhalb der Brutzeit zwischen Oktober und Februar durch-
geflihrt werden. Weiterhin sollen Eingriffe in Gehdlze nur im absolut erforderlichen Umfang erfol-
gen. Zu den Geholzstrukturen entlang des Hohlweges werden ausreichende Abstande empfohlen.

Bruthabitate des Bluthanfling sind durch die Planung nicht direkt betroffen. Das Gutachten emp-
fiehlt jedoch die Schaffung eines brutortnahen Nahrungshabitates in Form der Aussaat einer Gras-
Krauter-Flur im Offenland oder der Ortsrandlage.

Fiir den Feldsperling sind GroBraumnisthéhlen im Offenland, Ortsrandlage oder entlang des Hohl-
weges anzubringen. Fir den Gartenrotschwanz empfiehlt das Gutachten ebenfalls die Anbringung
von geeigneten Nistkdsten. Weitergehend sind entfallende Streuobststrukturen an anderer Stelle
zu ersetzen. Bei diesen MaRBnahmen handelt es sich um vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-
MafRnahmen), die vor Beginn des Eingriffs umgesetzt werden missen.

Fir die Goldammer empfiehlt das Gutachten die Anlage einer 30 m langen Niederhecke mit angren-
zenden Saumstrukturen.

Beeintrachtigungen fir den Haussperling, den Star sowie Hohlen- und Nischenbriter sind weitere
Nistkasten oder GroRRraumnisthéhlen vorzusehen. Auch hierbei handelt es sich um CEF-MaRnah-
men.
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Durch die vorliegende Planung sind zwei Reviere der Feldlerche betroffen. Ein Ausgleich kann durch
eine lerchenfreundliche Bewirtschaftung von Landwirtschaftsflichen oder durch die Anlage von
Feldlerchenstrukturen (z. B. Ackerstreifen) moglich. Zuséatzlich konnen Lerchenfenster angelegt
werden, um die Lebensbedingungen weiter zu verbessern.

Fledermause

Im Zuge von drei Detektorbegehungen und der Aufstellung von Horchboxen konnten im Untersu-
chungsbereich insgesamt ca. 1.100 Fledermausrufe erfasst werden. Hiervon waren ca. 85 % der
Zwergfledermaus sowie der Rauhautfledermaus und ca. 14 % Myotis-Arten zuzuordnen.

Durch den Baumbestand im Untersuchungsbereich besteht ein Quartierspotenzial. Dagegen wer-
den Wochenstuben als unwahrscheinlich eingestuft. Gehdlze entlang des Hohlweges, Feldhecken
und Streuobstbestdande fungieren als Jagdhabtiat und Leitstruktur. Insgesamt ergibt sich durch die
Planung eine Betroffenheit von Breitflliigelfledermaus, Mausohrfledermaus, Mopsfledermaus, Rau-
hautfledermaus und Zwergfledermaus.

Zur Minimierung des Eingriffs empfiehlt das Gutachten verschiedene MaRnahmen. Durch die Ro-
dung zwischen Oktober und Februar kénnen Verbotstatbestdnde vermieden werden. Zudem soll-
ten Baume im Vorfeld der Rodung auf Fledermausbesatz tGberpriift werden. Weiterhin empfiehlt
das Gutachten das Anbringen von Fledermauskasten als CEF-MalRnahme sowie eine Ersatzpflan-
zung von Hecken und Feldgehdlzen.

Weitere Arten

Im Zuge mehrerer Begehungen sowie der Auslage von Schlangenbrettern konnten keine Reptilien
oder Amphibien nachgewiesen werden. Das Gutachten erklart dies mit der Nahe zur bestehenden
Wohnbebauung sowie die intensive Pflege potenzieller Habitatstrukturen. MaBnahmen sind nicht
erforderlich.

In einer Baumhohle konnte ein Hornissennest nachgewiesen werden. Weiterhin konnten Lebens-
rdume von Holzkafern in insgesamt neun Obstbdumen (Baumhdohlen, teilweise mit Mulmauflage)
nicht ausgeschlossen werden.

Nachweise der Haselmaus im Untersuchungsbereich gelangen nicht.

FFH-Lebensraumtyp 6510 (Magere Flachland-Mahwiese)

Bei diesem Lebensraumtyp handelt es sich um eine arten- und bliitenreiche, extensiv bewirtschaf-
tete Wiese, welche Lebensraum fir eine Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten darstellt. Derzeit sind
keine Mageren Flachland-Mahwiesen im Untersuchungsbereich kartiert, im Zuge einer Begehung
vor der 1. Mahd wurde jedoch eine Uberpriifung von verschiedenen Teilflichen im Untersuchungs-
bereich vorgenommen. Dabei konnte einer Teilfliche die Einstufung als Magere Flachland-Mah-
wiese bescheinigt werden. Allerdings wurde diese als ,,stark verarmt” eingestuft. Ein Ersatz ist den-
noch erforderlich.

Ergebnis
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Beachtung der empfohlenen MaRnahmen keine
Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG ausgeldst werden.
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8.2 Baugrundgutachten

Zur Feststellung der ortlichen 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 Rammbkernsondierungen mit zwei bis finf Metern Tiefe.
Bei den Sondierungen im Bereich der Epfenbacher Stralle 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 kdnnen unter Beachtung von Empfehlungen realisiert
werden.

8.3  Verkehrslarm-Untersuchung

Das Plangebiet grenzt im Osten an die KreisstraRe4191 an. Zur Feststellung moéglicher Beeintrach-
tigungen durch Verkehrslarm wurde eine iberschlagige 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 liberschlagige 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) tberschritten. Auch im Vergleich mit den Larmgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) ergibt sich tags eine geringfiigige Uberschreitung.

Durch passive SchallschutzmaBnahmen an Gebauden entlang der KreisstraBRe 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 Geb&duden erreicht wird, kann auf die explizite Festset-
zung von SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan verzichtet werden.
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9 Beschreibung der Umweltauswirkungen

9.1 Schutzgut Mensch

Bestand

Das Plangebiet besitzt durch seine Lage am Ortsrand sowie die ErschlieBung durch Feldwege eine
Bedeutung fir die wohnortnahe Erholung. Die Wege sind teilweise asphaltiert, verlaufen aussichts-
reich und werden gerne flir Spaziergange genutzt.

Das Plangebiet ist nur von geringen Larmbeeintrdchtigungen betroffen. Diese haben ihre Ursache
insbesondere durch die als KreisstraRe klassifizierte Epfenbacher StraRe, welche jedoch eine nur
vergleichsweise geringe Verkehrsfrequenz von ca. 2.000 Kfz pro Tag aufweist. Stérend wirkt sich
dabei eher Larm durch Beschleunigungsvorgange aus, da sich der an das Plangebiet anschliefende
Abschnitt teilweise auRerhalb der Ortsdurchfahrt und zudem in einem Anstieg befindet. Weitere
Larmimmissionen ergeben sich temporar durch die Nutzung der Sportanlagen ca. 200 m 6stlich.

Prognose

Durch Umsetzung der Planung werden die bisher der Erholung dienenden Freibereiche in Bauflache
umgewandelt. Fir die wohnortnahe Erholung sind daher langere Wege erforderlich. Wegebezie-
hungen werden zwar unterbrochen, jedoch durch Verbindungen durch das Baugebiet ersetzt.

In der Gemeinde wird durch Realisierung des Baugebietes ein insbesondere an Familien gerichtetes
Angebot an Baupldtzen geschaffen.

Nutzungsbedingte Emissionen z. B. durch zusatzlichen Kfz-Verkehr, Licht kdnnen zu einer Beein-
trachtigung der angrenzenden Freiflachen flhren. Die bisherige Abschirmung des Siedlungsrandes
durch den Hohlweg ist in dieser Form nicht mehr gegeben. Allerdings lassen die zuldssigen Nutzun-
gen im Plangebiet auf keine relevanten Stérungen schlieRen.

Durch die Anlage eines Kreisverkehrs wird das Geschwindigkeitsniveau auf der Epfenbacher Stra3e
reduziert. Damit verbunden ist eine Verringerung der Verkehrslarmimmissionen.

9.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand

Das Plangebiet weist einen erheblichen Strukturreichtum auf und bietet daher ein breites Spektrum
an unterschiedlichen Habitatstrukturen. Teile des Plangebietes werden intensiv landwirtschaftlich
als Acker oder Griinland genutzt. Partiell werden sie durch Gehélze oder Streuobstbestdande beglei-
tet, welche als Trittsteine in der ausgeraumten Landschaft fungieren. Im 6stlichen Teil des Plange-
bietes besteht eine Griinflaiche welche zeitweilig der Pferdehaltung dient.

Das Plangebiet umfasst einen von Boschungen und Mauern eingefassten Hohlweg mit markanten
Geholzstrukturen, die teilweise als Biotop geschiitzt sind. Ein weiterer Hohlweg im Stiden, ebenfalls
als Biotop geschiitzt, ist dagegen nur schwach ausgepragt. Weiterhin befindet sich innerhalb des
Plangebietes eine als Biotop geschiitzte Teilflaiche, welche eine Losssteilwand mit Feldgeholze be-
inhaltet. Weitere Baumbestande befinden sich in anderen Teilen des Plangebietes. Hierbei handelt
es sich um verschiedene Arten von Laubbdaumen sowie Streuobstbestdanden.
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Vorkommen von streng oder besonders geschiitzten Arten wurden gutachterlich untersucht. Dabei
wurde eine Betroffenheit von Brutvogeln und Fledermausen nachgewiesen. Ebenso kénnen Vor-
kommen von Holzkafern nicht ausgeschlossen werden. Dagegen wurden Reptilien, Amphibien und
Haselmause nicht angetroffen.

Planung

Durch die Umwandlung der bisherigen Freiflaichen in Bauflache gehen die bestehenden Habi-
tatstrukturen zu einem erheblichen Anteil verloren oder werden verdandert. Hiervon betroffen sind
auch gesetzlich geschiitzte Biotope. Der Hohlweg wird zur ErschlieBung des Baugebietes ausgebaut,
die begleitenden Gehdlze miissen dabei in Teilen entfernt werden um die Verbreiterung des Weges
zu ermoglichen und die Boschungen entsprechend zu sichern. Es ist jedoch vorgesehen, den Eingriff
in die Geholzstrukturen auf das erforderliche Mal} zu beschranken und insbesondere den vom Weg
abgeriickten Baumbestand zu erhalten.

Weitere innerhalb des Plangebietes befindliche Biotope miissen beseitigt oder zumindest reduziert
werden. Hierflr sind Antrage auf Ausnahme sowie ein mit der Naturschutzbehorde abgestimmter
Ausgleich an anderer Stelle vorzusehen.

Durch die Betroffenheit von streng oder besonders geschiitzten Tierarten werden im Bebauungs-
plan vorgezogene AusgleichsmaRnahmen insbesondere in Form von Nistkadsten und Ersatzstruktu-
ren vorgesehen. Ein Teil der MalRnahmen muss auBerhalb des Plangebietes umgesetzt werden. Ins-
gesamt konnen Verbotstatbestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz jedoch vermieden wer-
den.

9.3 Schutzgut Boden

Bestand

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. GemaR dem vorliegenden Baugrund-
gutachten betragt die Machtigkeit des Losses bzw. Losslehms unter dem Oberboden 1 bis 3 m. Da-
runter wurde Verwitterungslehm und - bei drei Sondierungen - Fels angetroffen.

Der Untersuchungsbereich weist insgesamt eine geringen Versiegelungsgrad auf. Das eigentliche
Plangebiet verfiigt nur Gber partielle Versiegelungen und Verdichtungen im Bereich der Kreisstralie,
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 Stiden und im Westen
ahnlich gering.

Prognose

Durch die Entwicklung des Baugebietes wird es zu erheblichen Bodenveranderungen durch Auf-
schittungen oder Abgrabungen kommen. Zudem wird Boden aus tieferen Schichten (z. B. Aushub-
material) an anderer Stelle wieder oberflachig eingebaut. Ebenfalls ist die Verwendung von stand-
ortfremden Auffillmaterial nicht auszuschlieen. Hierdurch kann es zu zusatzlichen Nahrstoff- oder
Schadstoffeintragen kommen.

Normal.dotm / 07zs017054_bg_191209.docx Seite 16 von 25



lnear

9.4  Schutzgut Wasser

Bestand

Die im Plangebiet vorkommenden Boden weisen eine nur geringe Wasserdurchlassigkeit auf, ein
Beitrag zur Grundwasserneubildung kann aber dennoch geleistet werden. Es bestehen nahezu
keine Versiegelungen, so dass die hydrogeologischen Eigenschaften des Bodens trotz landwirt-

schaftlicher Nutzung gewabhrleistet sind.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes, nordlich grenzt jedoch
das Wasserschutzgebiet ,,Br. Gew. Unter der Zentbriicke Reichartshausen” an. Grundwasser wurde
im Zuge der vorliegenden Baugrunduntersuchung nicht angetroffen. Offene stehende Gewasser
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Am nérdlichen Rand verlauft ein wasserfiihrender Graben,
Uber den Oberflachenwasser von héher gelegenen Flachen abgeleitet wird.

Prognose

Durch die Umsetzung des Baugebietes wird der Versiegelungsanteil erhoht und gleichzeitig der Frei-
flachenanteil reduziert. Die Grundwasserneubildung sowie das Wasserriickhaltevermdgen werden
damit verandert. Es ist daher von einem erhdhten Oberflaichenwasserabfluss auszugehen. Durch
Veranderungen der Bodenstrukturen sowie Verwendung von Fremdmaterialen kann es durch
Nahr- oder Schadstoffeintrage zu Auswirkungen auf den Wasserhaushalt kommen. Die Offenlegung
von Grundwasser ist gemal Erkenntnisse der Baugrunduntersuchung nicht zu erwarten.

Die Entwadsserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Dabei ist vorgesehen, anfallendes
Oberflachenwasser in einem Becken zu sammeln und gedrosselt an einen Graben abzugeben.

9.5 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 Gberwiegend Siid- 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.

Der Untersuchungsbereich wirkt sich mit seinem hohen Anteil unversiegelter Flachen ausgleichend
auf den lokalen Klimahaushalt aus. Die Freiflachen dienen der Produktion von Kaltluft, welche dem
Geldndegefalle entsprechend nach Siiden abflieRt. Die Gehdlzbestdnde tragen darliber hinaus zur
Sauerstoffproduktion bei und wirken als Filter gegen Schadstoffe.

Prognose

Durch die Uberbauung der bisherigen Vegetationsflichen wird der Warme- und Wasserhaushalt im
Untersuchungsbereich verandert. Klimatisch entlastende Freiflachen gehen verloren, aufheizend
wirkende Versiegelungsflachen werden vergroRRert. Dies hat eine Verminderung der Verdunstung
und eine Erhéhung der Warmerickstrahlung 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.
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Zwar wird durch die StraBenfliihrung und die textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan eine
exakte Studausrichtung 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.

9.6 Schutzgut Landschaft

Bestand

Der Untersuchungsbereich befindet sich im Anschluss an den slidlichen Ortsrand von Reichartshau-
sen auf einer topografischen Anhohe, die nach Siiden bzw. Stidosten abfallt. Daran schlieRen sich
groRe Freibereiche sowie - siidwestlich, in einer Entfernung von ca. 500 m - Waldflachen an. Vom
bestehenden Siedlungskdrper ist das Plangebiet durch einen Hohlweg mit Gehdlzen optisch abge-
schirmt. Das Plangebiet bildet mit seinem Wechsel von Ackerflachen und Baum- bzw. Streuobstbe-
standen 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

Durch die Umsetzung der Planung wird der bestehende Siedlungskdrper von Reichartshausen nach
Siden ausgedehnt. Dabei wird auch der Hohenzug ,,libersprungen®, so dass sich das Baugebiet
hangabwarts nach Stiden bzw. Stidosten entwickelt.

Es wird damit als neues Element im Landschaftsbild wahrgenommen werden. Der bisher durch Ge-
holze im Bereich des Hohlweges definierte Ortsrand wird durch das Baugebiet aufgelost bzw. be-
findet sich innerhalb dann innerhalb des Siedlungsbereiches. 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.

9.7 Schutzgut Flache

Bestand

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 Bauliicken
bzw. unbebauten Grundstiicken, 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.
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Der Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflachen in der Gemeinde betrégt ca. 13 % (131 ha bei 1.000
ha Gemeindegebiet) und bewegt sich damit unter dem Landesdurchschnitt von 14,5 %.

Prognose

Da in Reichartshausen eine Nachfrage nach Wohnbauplatzen besteht, die nicht lber die Innenent-
wicklung abgedeckt werden kann, ist die Bereitstellung neuer Bauflachen am Siedlungsrand unver-
meidlich. Dabei werden bisher als AuBenbereich einzustufende Freiflaichen in Bauflache umgewan-
delt. Der Siedlungsbereich wird nach Stiiden ausgedehnt.

Gemal dem vorliegenden Bebauungskonzept wird das Baugebiet eine Dichte von ca. 33 Einwohner
je Hektar aufweisen. Dieser Wert ist auch vor dem Hintergrund der landlichen Lage als niedrig ein-
zustufen, resultiert jedoch maRgeblich aus dem hohen Griinflachenanteil, der bewusst zum Erhalt
von Geholzstrukturen in das Plangebiet mit aufgenommen wurde.

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

9.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kultur- und Sachgiter bekannt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Artder baulichen Nutzung

Mit Umsetzung der Planung sollen insbesondere neue Wohnbauflachen in der Gemeinde bereitge-
stellt werden. Die stadtebauliche Konzeption sieht hierbei die Errichtung von Einfamilienhdusern
und Doppelhdusern vor, da diese Wohnformen von Familien weiterhin bevorzugt werden. Dement-
sprechend wird flr das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Zielsetzung des § 13 b BauGB ist explizit die vereinfachte Bereitstellung von Wohnbauflachen: , Bis
zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspléne [...], durch die die Zuldssigkeit
von Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet wird, die sich an Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlieffen.” Dies bedingt, dass die ausgewiesenen Bauflachen auch tatsachlich der Wohnnutzung
dienen. Entsprechend der bisher vorliegenden Rechtsprechung ist dabei ein relativ enggefasster

Rahmen vorgegeben.

Fir die Art der baulichen Nutzung bedeutet dies, dass nur Wohngebaude allgemein zulassig sind.
Nutzungen, die unterstiitzend auf das Wohnen wirken wie Versorgungseinrichtungen oder Anlagen
fiir soziale Zwecke werden ausnahmsweise zugelassen. Andere Nutzungen, die nicht origindr dem
Wohnen dienen, werden dagegen von der Zuldssigkeit ausgenommen. Trotz dieser erheblichen Ein-
schrankungen ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes folgerichtig, da in Reinen Wohn-
gebiet gemald § 3 BauNVO, welche einen noch gréBeren Schwerpunkt auf das Wohnen setzen, die
Zulassigkeit von Versorgungseinrichtungen noch weitergehend auf den taglichen Bedarf einge-
schrankt ist.
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10.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt, damit wird der maximal zuldssige
Wert gemal § 17 BauNVO von 0,4 nicht vollstandig ausgenutzt. Dies begriindet sich aus der GroRe
der Baugrundstiicke mit Giberwiegend 450 bis 550 m?, eine ausreichender Uberbauungsgrad ist den-
noch moglich.

Die Grundflachenzahl darf gemall § 19 BauNVO um 50 % mit Nebenanlagen, Garagen, Zufahren
u. a. Gberschritten werden. Somit diirfen die Baugrundstiicke absolut bis zu 50 % versiegelt werden,
50 % sind als unversiegelte Flache auszugestalten.

Zur Begrenzung der Gebaudekubatur auf ein ortsvertragliches MaR wird die Zahl der Vollgeschosse
sowie die Wand- und Gebaudehohe begrenzt. Zugelassen werden Wohngebaude 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 7,0 m ermdoglicht die Errichtung von Gebauden mit zwei vollwertigen Geschossen.
Da ausschlieRlich deutlich geneigte Dacher zugelassen werden sollen, wird eine maximale Firsthhe
von 9,50 m festgesetzt. BezugsmaR ist dabei die angrenzende StralRenhdhe in Gebdudemitte.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe wird im Plangebiet auf 1,0 m Gber StraRenniveau beschrankt. Damit
sollen (ibermaRig hohe Sockelgeschosse vermieden werden, die umfangreiche Treppenanlagen er-
fordern.

10.3 Nebenanlagen

In unangemessener Zahl und Kubatur kénnen Nebenanlagen zu einer erheblichen optischen Beein-
trachtigung des Baugebietes flihren. Aus diesem Grund kénnen Nebenanlagen gemall § 14 der
Baunutzungsverordnung aullerhalb der Baugrenzen in ihrer Summe nur bis zu einer Gebdudekuba-
tur von 40 m?3 zugelassen werden. Damit kénnen typische Nebenanlagen wie Gartenhuser, Fahr-
radabstellliberdachungen 0.a. in angemessener GroRe vorgesehen und flexibel auf den Grundsti-
cken errichtet werden. Von Nebenanlagen freigehalten werden explizit Vorgartenbereiche, um das

StraRenbild zu wahren.

Fiir 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 kénnen, auch wenn explizit hierfiir keine Fla-
chen hierfiir ausgewiesen sind. Somit kann beispielsweise der Standort einer Trafostation flexibel
gewadhlt werden.

10.4 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 begriindet sich durch die ausschliel3liche Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern. Zusatz-
lich wird eine Beschrankung der Gebaudeldange auf 15 m je Einzelhaus und 18 m je Doppelhaus
vorgenommen. ,Unechte” Doppelhduser, d.h. Doppelhduser auf gemeinsamen Grundstiick sind da-
bei wie Einzelhduser zu betrachten.
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10.5 Stellung der baulichen Anlagen

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

10.6 Garagen, Stellplatze, Carports

Im Bebauungsplan sind Flachen fiir Garagen, Carports und Stellpldtze nicht explizit festgesetzt. Um
den Bauinteressenten eine moglichst grofle Flexibilitdt bei der Ausnutzung lhrer Grundstiicke ein-
zurdumen, kdnnen sie auch aulRerhalb der Baugrenzen zugelassen werden.

Zum Schutz des StraRenbildes ist mit senkrecht zur ErschlieBungsstralie aufgestellten Garagen und
Carports ein Abstand von 5,0 m zur StraRe einzuhalten. Parallel zur StrafSe 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.

10.7 Zahl der Wohnungen

Das Wohngebiet soll vorrangig Familien neue Baumoglichkeiten 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.

10.8 Zufahrten

Die UberméaRige Anlage von Zufahrten reduziert den Vorgartenbereich und fiihrt 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 Stralle angeordnete offene Stellplatze.

10.9 Grinflachen

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.

10.10 Flachen oder MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefihrt. Diese konnte eine Betroffenheit insbesondere von Brutvégeln und Fledermausen
nachweisen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde werden im Bebauungs-
plan zeitliche Beschrankungen zu Gehoélzrodungen und Baufeldraumung festgesetzt.

Weiterhin werden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zwei MaBRnahmenflachen festge-
setzt. Die MaRnahmenflache M1 dient dabei zur Anlage des erforderlichen Regenriickhaltebeckens.
Die Flache ist als Extensivwiese anzulegen und aufgelockert mit Baumen und Strauchern zu bepflan-
zen.
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Da durch Umsetzung des Baugebietes eine Teilflache des geschiitzten Biotops ,,Feldgehdlz und Feld-
hecke | westl. Reichartshausen” liberplant wird, ist ein entsprechender Ausgleich zu schaffen. Hier-
fiir soll im Randbereich des Riickhaltebeckens eine Losssteilwand ausgebildet und eine Bepflanzung
mit Hecken und Saumstrukturen vorgenommen werden.

Auf der nordlich anschlieBende MalRnahmenflache M2 ist ebenfalls die bisherige intensive land-
wirtschaftliche Bewirtschaftung aufzugeben und eine Streuobstwiese zu entwickeln.

10.11 Pflanzgebote

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.

10.12 Pflanzbindungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Feldhecken und -gehdlze, welche teilweise als Biotope
geschutzt sind. Eine partielle Inanspruchnahme dieser Geholze 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 Gehdlzstrukturen sichern.

10.13 Dem Plangebiet zugeordnete AusgleichsmaBnahmen

Gemal dem vorliegenden artenschutzrechtlichen Gutachten ergibt sich durch Umsetzung der Pla-
nung eine Betroffenheit von Brutvogeln und Fledermausen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestan-
den gemaR Bundesnaturschutzgesetz werden daher AusgleichsmaRnahmen vorgesehen, welche
teilweise innerhalb, teilweise auBerhalb des Plangebietes umgesetzt werden.

Fir den planungsbedingten Entfall von Feldheckenstrukturen sind auf zwei Flurstiicken im raumili-
chen Umfeld neue Feldheckenstrukturen dauerhaft zu entwickeln. Fiir entfallende Nistmoglichkei-
ten sind im Bereich des Hohlweges sowie an den Plangebietsrandern Nistkasten fur Brutvogel und
Ersatzquartiere fiir Fledermause anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

Durch die Planung sind zwei Feldlerchenreviere betroffen. Zum Ausgleich werden daher zwei Flur-
stlicke fur die Anlage von Bliihstreifen und Lerchenfenstern benannt.

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurde im Plangebiet eine Teilflache ermittelt,
welche dem FFH-Lebensraumtyp 6510 (Flachland-Mahwiese) entspricht. Hierbei handelt es sich um
eine arten- und blitenreiche, extensiv bewirtschaftete Mahwiese, welche insbesondere Insekten
ein reichhaltiges Nahrungsangebot bietet. Flir den Entfall dieser Wiese wird auf Flurstlick 9320 eine
bestehende Landwirtschaftsflache sukzessive in eine bllitenreiche Extensivwiese umgewandelt.
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Einige Obstbdume im Plangebiet weisen gemal} artenschutzrechtlicher Untersuchung eine Eignung
zur Entwicklung von Holzkafern auf. Daher sind die betroffenen Baumstamme im Falle Ihrer Rodung
liegend oder stehend in der ndheren Umgebung zu lagern, um eine abschlieRende Entwicklung der
Larven zu ermoglichen.

In der nachfolgenden Ubersichtskarte sind die geplanten MaRnahmen dargestellt:

Bild 9: Ubersichtskarte mit MaRnahmenflachen (Quelle: Bioplan, Heidelberg)
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Ortliche Bauvorschriften

111 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

11.1.1 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.

11.1.2 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.

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

11.2 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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11.3 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.

114 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 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehenen Stellplatze dienen vorrangig dem Besu-
cherverkehr. Aus diesem Grund sind auf den jeweiligen Grundstiicken in ausreichendem Mal} Stell-
platze anzulegen.

11.5 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.

11.6 Anlagen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser

GemaR der stadtebaulichen Konzeption soll die Entwasserung des Plangebietes im Trennsystem
erfolgen. Damit wird anfallendes Oberflaichenwasser der Baugrundstiicke wie auch der Verkehrs-
flache Gber eine Regenwasserkanalisation in das Regenriickhaltebecken im Siiden des Plangebietes

geleitet.

Mit der Entwdasserung im Trennsystem verbunden ist die Unzulassigkeit der Ableitung von Nieder-
schlagswasser Gber den Schmutzwasserkanal, da dies zu einer vermeidbaren Belastung der Klaran-
lage fuhrt. Weiterhin weisen die vorliegenden Bdden einen nur geringen Wasserdurchladssigkeits-
grad auf. Somit ist eine Versickerung von Oberflachenwasser auf den Baugrundstiicken nicht mog-
lich. Oberflachenwasser ist daher zwingend die Regenwasserkanalisation zu leiten.

Stadtebauliche KenngroRRen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 5,85 ha 100,0 %
Bauflachen 2,78 ha 47,5 %
Verkehrsflachen 0,98 ha 16,8 %
Offentliche Griinflichen 2,09 ha 35,7%
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