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1. Rahmenbedingungen

1.1. Anlass und Erfordernis der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Pfalzer Katholische Kirchenschaffnei Heidelberg ist Eigentimerin des Grundsticks Flst.Nr.
428 in Oberflockenbach. Sie ist im Jahr 2006 mit dem Wunsch an die Stadt herangetreten, eine
Teilflache des Grundstlcks als Wohnbauland zu entwickeln.

Die betreffende Flache ist im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache (OF 6) dargestellt
und soll der Eigenentwicklung der Odenwaldortsteile durch Innenentwicklung und Arrondierung
unter Ausnutzung vorhandener Infrastruktur dienen (Pool C).

Die Flache grenzt unmittelbar an das bestehende Wohngebiet ,Reinhardswiese“ (Bebauungsplan
Nr. 408 A) an. Da die Flache bauplanungsrechtlich dem Aullenbereich zuzuordnen ist, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2. Grundziige der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen flr die Entwicklung von
Wohnbauflachen in einer Bautiefe nérdlich des Baugebietes "Reinhardswiese" geschaffen werden.

Geplant ist eine aufgelockerte Ein- bzw. Zweifamilienhausbebauung, die sich in die Charakteristik
der umgebenden Bestandsbebauung einfugt.

Um diesen intendierten Charakter der neuen Bebauung auch langfristig sicherzustellen, setzt der
Bebauungsplan eine maximale Anzahl von 2 Wohneinheiten je Gebadude fest in Verbindung mit
einer GRZ von 0,25 im Bereich WR 1 bzw. 0,3 im WR 2 und WR 3 fir eine aufgelockerte Bebau-
ung mit hohem Freiflachenanteil. Die Sicherung des 0.g. Charakters wird zusatzlich Uber eine klare
Vorgabe zu den Grundstlicksgrofien mit einer MindestgrundstiicksgroRe (Gewahrleistung groRzi-
giger Zuschnitte) erreicht.

Aufgrund der Topographie des Plangebiets und der Lage am Siedlungsrand besteht das Erforder-
nis, die Héhenentwicklung der Bebauung nach oben zu begrenzen. So wird durch die im Be-
bauungsplan festgesetzten maximalen Gebaude- und Traufhéhen mit Bezug auf das Niveau der
vorgelagerten ErschlieBungsstralen sichergestellt, dass eine an den angrenzenden Bestand an-
gepasste, malivolle Hohenentwicklung der Baukorper innerhalb des Gebietes erfolgt.

Da die Dachlandschaft des angrenzenden Gebietes "Reinhardswiese" ausschlief3lich durch Sattel-
und Walmdacher gepragt ist, wurden die zulassigen Dachformen im Gebiet "Reinhardswiese Nord"
ebenfalls auf diese beiden Dachformen beschrankt, um eine homogene, der landlichen Ortsrand-
lage angemessene Dachlandschaft zu wahren.

1.3. Ziele und Zwecke der Planung

Zweck der Planung ist die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes zur abschlieRenden Abrun-
dung des Wohngebietes ,Reinhardswiese“ am Ende der bereits vorhandenen Stichstrallen Gold-
ammerweg und Amselweg. Eine Fortflihrung dieser beiden Ortsstrallen und damit eine Ausdeh-
nung der Bebauung auf der Reinhardswiese in Richtung Trdsel soll damit verhindert werden.

Die Ziele der Planung sind:

die Unterstltzung der Eigenentwicklung des Ortsteils und die Bedienung der anhaltenden
Nachfrage nach Wohnbauflachen in den Odenwaldgemeinden und hier insbesondere in
Oberflockenbach

der endgultige Abschluss des Wohngebietes "Reinhardswiese"

die Schaffung eines begriinten Uberganges von den Bauplatzen des Baugebietes zu dem
angrenzenden Wiesenbereich durch eine Einbindungsbepflanzung gegen die freie Land-
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schaft

die Berlcksichtigung von Naturschutz und Landschaftsbild: Es wird eine Eingriffsbeurtei-
lung durchgefuhrt. Negative Eingriffsfolgen auf die Schutzgiter Arten und Biotope, Wasser,
Boden, Klima/Luft, Landschaftsbild und Erholungseignung werden hinsichtlich ihrer Erheb-
lichkeit und Nachhaltigkeit und der Erforderlichkeit von Ausgleichsmallnahmen beurteilt.
Schwerpunkt ist dabei die Untersuchung von Sichtbeziehungen im Landschaftsraum Win-
schmichelbach.

1.4. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in Wiinschmichelbach, das zum Ortsteil Oberflockenbach der Stadt
Weinheim gehort.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Siden von der bestehenden Bebauung an Am-
selweg und Goldammerweg im Bebauungsplan Nr. 408 A begrenzt und hat bei einer Bauplatztiefe
von weniger als 30 m eine GréfRe von 5.038 m2.

1.5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Verkehrliche ErschlieRung

Die geplanten Bauplatze sind Uber vorhandene Strallen erschlossen.

Versorgung

Die Versorgung der geplanten Wohneinheiten mit Trinkwasser und Elektrizitat ist unter Verlange-
rung der im Goldammerweg und im Amselweg vorhandenen jeweiligen Versorgungsstrange
grundséatzlich moglich.

Schmutzwasser

Die Erhéhung des Mischwasserabflusses durch die geplante Bebauung stellt fir das Kanalisati-
onsnetz der Stadt Weinheim kein Problem dar. Die neuen Baugrundstiicke kénnen, ggf. unter Ver-
langerung der vorhandenen Stichkandle (DN 250 mm) Uber direkte Hausanschlussleitungen an
das Kanalnetz angeschlossen werden. Je nach Lage des Baukdrpers innerhalb des Baufensters
und dessen Hbhenlage kann insbesondere beim dstlichsten Grundstiick eine private Abwasserhe-
beanlage erforderlich werden.

Regenwasser

Gem. § 45b Abs. 3 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg soll Niederschlagswasser von Grund-
stiicken, die nach dem 01.01.1999 bebaut oder befestigt werden, u.a. versickert oder ortsnah in
ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos
mdglich ist. Auf Grund der mangelnden Wasserdurchlassigkeit des Bodens und der Hanglage der
Grundstlicke ist eine Versickerung jedoch nicht moéglich. Ein Anschluss an ein Oberflachengewas-
ser scheidet ebenfalls aus.

Wegen der schwierigen Untergrundverhaltnisse (Granit) ist mit erheblichen Erschwernissen beim
Aushub zu rechnen. Auf eine zwingende Festsetzung von Zisternen wird wegen des unverhaltnis-
mafigen Aufwandes daher verzichtet. Zisternen werden im Bebauungsplan jedoch auch nicht
ausgeschlossen und kénnen in Abhangigkeit vom konkreten Bauvorhaben - ggf. unter Ausnutzung
der Hanglage - errichtet werden.

Auf eine zwingende Festsetzung zur Ruckhaltung bzw. Versickerung von Regenwasser wird im
Bebauungsplan aus den vorgenannten Griinden verzichtet.
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2. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

21. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird mit ,Reines Wohngebiet* (§ 3 BauNVO) festgesetzt. Dies ent-
spricht der planungsrechtlichen Festsetzung im angrenzenden Bebauungsplan ,Reinhardswiese®.

Die in der BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flr
die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleinere Betriebe des Beherbergungswesens und

- Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausdriicklich ausgeschlossen. Aufgrund der La-
ge am Ende des ErschlieBungssystems und der ausschliel3lich durch Wohngebaude gepragten
vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur im Wohngebiet ,Reinhardswiese® Uberschreiten
die mit den oben genannten Nutzungen verbundenen Larmbelastungen und das zu erwartende
Verkehrsaufkommen das hier zumutbare Maf3.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

2.21. Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Das Malf der baulichen Nutzung wird durch eine GRZ von 0,25 im WR 1 bzw. 0,3 im WR 2 und
WR 3 sowie eine GFZ von 0,5 im WR 1 bzw. 0,6 im WR 2 und WR 3 bestimmt.

Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Garagen, Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 BauNVO, Terrassen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeober-
flache lediglich um 5 % Uberschritten werden. Damit soll die absolut zulassige Bodenversiegelung
auf ein an die spezifische Situation des Baugebietes angepasstes Mal beschrankt und eine Uber-
maRige Uberbauung der Grundstiicke durch zusatzliche bauliche Anlagen neben den Hauptge-
bauden vermieden werden. Gleichwohl soll aber auch bewusst ein gewisser, Uber die eigentliche
GRZ hinausgehender Spielraum flir Garagen, Nebenanlagen etc. eingeraumt werden, um eine
sinnvolle bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke sicherzustellen. Erlauternd sei erwdhnt, dass
unter die Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auch Wintergarten fallen, sofern es sich hier-
bei um einen gewachshausartig ausgebildeten, dem Hauptgebdude gegenlber baulich unterge-
ordneten Vorbau ohne eigene Heizvorrichtung handelt, der vom Hauptgebaude durch eine Wand
getrennt ist. Ein Wintergarten, der in offener Verbindung mit dem Hauptgebaude steht, wird im
Allgemeinen ein Aufenthaltsraum sein und somit der Erweiterung des Hauptgebaudes dienen.
Derartige Wintergérten fallen nicht unter die Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO."

Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Dach- und
Kellergeschossen anzurechnen. Durch diese Festsetzung wird eine Uber die festgesetzte GFZ
hinausgehende Nutzung von Nichtvollgeschossen zu Wohnzwecken ausgeschlossen.

Die realisierbare Baumasse und im Zusammenhang mit den Festsetzungen zur Héhe der bauli-
chen Anlagen auch die Gebaudekubatur wird so auf ein fir das bestehende Wohngebiet ,Rein-
hardswiese” vertragliches Mal} begrenzt.

! Vgl. H.C. Fickert, H. Fieseler, D. Determann, U. Stiihler: Baunutzungsverordnung — Kommentar unter be-
sonderer Berlcksichtigung des deutschen und gemeinschaftlichen Umweltschutzes mit ergénzenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften, 11. Auflage, Stuttgart 2008, S. 951 f.
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2.2.2. Hohe baulicher Anlagen

Aufgrund des starken Gelandegefalles und der Lage der Reinhardswiese auf einer Gelandekuppe
sind die Hohenfestsetzungen mafgeblich fur das realisierbare und vor allem fur das sichtbare
Bauvolumen. Zum Schutz des Landschaftsbildes ist der Uberbaubare Bereich von der Land-
schaftsschutzgebietsgrenze abgerickt. Mit den Festsetzungen zur Gebaudehdhe in Bezug auf das
Stralienniveau soll erreicht werden, dass die zukilinftige Bebauung innerhalb des Uberbaubaren
Bereiches mdglichst nah an den ErschlieRungsstrallen und von der Gelandekuppe weg errichtet
wird.

Naturgemal sind von den ErschlieBungsstrallen aus auf den hangseitig gelegenen Grundstlicken
grolkere Gebaudewandflachen sichtbar als bei der talseitigen Bebauung. Die an das vorhandene
Gelandegefalle angepasste Bauweise der vorhandenen Bebauung im Gebiet ,Reinhardswiese®
fuhrt dazu, dass talwarts bis zu 3 Geschossebenen sichtbar sein kdnnen, wahrend hangwarts das-
selbe Gebdude nur mit einer Geschossebene (zzgl. Dach) in Erscheinung tritt.

Mittels einer Héhenaufnahme wurde der auf der Gelandekuppe bereits vorhandene Gebaudebe-
stand in Bezug auf die beiden ErschlieBungsstrallen vermessungstechnisch erfasst. Die dabei
festgestellten Hohendifferenzen zwischen dem Strallenniveau und der Oberkante Dachhaut sind
Malstab fir die Hohenfestsetzungen der geplanten Gebaude im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Reinhardswiese-Nord®.

Die Bezugspunkte fur die festgesetzten First- und Traufhohen sind die Schnittpunkte der geplanten
Grundstlicksgrenzen mit der Hinterkante Bordstein der erschlieRenden Strale (Goldammerweg
bzw. Amselweg, siehe Kennzeichnung in der Planzeichnung). Diese Bezugspunkte liegen Uber-
wiegend deutlich tiefer als das anstehende natirliche Gelande im Bereich der Baufenster. Damit
wird gesichert, dass die Bebauung die von der vorhandenen Bebauung im Gebiet abgeleitete Ge-
samthohe (Gebaude + anstehendes Gelande) nicht Gberschreitet.

Die durch die geplante Bebauung hervorgerufene unmittelbare Umgebungswirkung von den Er-
schlieBungsstralten aus (Gebaudeansicht) sowie die Fernwirkung der Bebauung (Horizontlinie)
sind damit auf ein absolutes Hohenmall unabhangig von der Héhe des anstehenden Gelandes
begrenzt. Einer GbermaRigen optischen Dominanz der geplanten Gebaude in Kuppenlage kann
damit wirksam entgegengetreten werden.

hochster Punkt der
ruckwartigen Baugrenze

Gebaude

max.
Firsthohe

natlrliches
e I Gelandeniveau

Run 55\\’3'1‘5 I

Bezugspunkt i 4

an Stralle

vorder

Baugrenze
ruckwartige
Baugrenze

Abbildung 1: Systemskizze zum Verhéltnis von Gebaudehéhe und Baumasse

Je weiter ein Gebdude von der Stralde in Richtung des ansteigenden Geléndes abrickt, umso we-
niger Gebaudemasse ist oberhalb des natlrlichen Gelandeniveaus realisierbar. Abgrabungen sind
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aufgrund des zu erwartenden felsigen Untergrundes nur in Uberschaubarem Umfang fir den Bau-
herrn noch wirtschaftlich tragbar und zudem durch die Festsetzung der zulassigen Abgrabungstie-
fe auf max. 0,5 m beschrankt. Die Realisierung der Baukorper in strallennahen Grundstlcksberei-
chen mit geringeren Gelandehdhen wird durch die getroffenen Hohenfestsetzungen attraktiver, da
hier der Hochbau kostengulnstiger und die erforderlichen Zufahrten flachensparender herzustellen
sind. Von der vorderen Baugrenze in Richtung Gelandekuppe abriickende Gebaude missen Ein-
schrankungen bei der realisierbaren Baumasse hinnehmen, was der stadtebaulichen Intention bei
der zukunftigen Bebauung entspricht.

Goldammerweg

Die beiden geplanten Baugrundstiicke am Goldammerweg weisen ein Nord-Sud- bzw. ein Nord-
ost-Sudwest-Gefélle auf. Von der ErschlieBungsstral’e aus treten diese Grundstlicke wie eine
hangseitige Bebauung in Erscheinung. Es werden daher fiir die beiden geplanten Baugrundstiicke
einheitliche Hohenfestsetzungen getroffen.

Amselweg

Die beiden geplanten Baugrundsticke am Amselweg weisen eine andere Gelandesituation auf:
Hier fallt das Gelande nicht nur in Nord-Sid-Richtung sondern auch sehr stark in West-Ost -
Richtung zur Michelbachaue ab. Es tritt die klassische Hang-Tal-Lage des Wohngebietes ,Rein-
hardswiese® auf. Fir die geplanten Baugrundstiicke am Amselweg werden daher separate H6hen-
festsetzungen fur die hangseitige und die talseitige Bebauung getroffen.

Die zulassige maximale Traufthohe der Gebaude wird von den durchschnittlichen Bauhdhen eines
Gebaudes mit maximal einem Vollgeschoss abgeleitet. Eine gegenlber der festgesetzten Gebau-
dehdéhe um 1,40 m geringere Traufh6he ermoglicht die Realisierung der im Wohngebiet typischen
Dachformen.

2.2.3. Uberbaubare Flichen

Geringfiigige Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile und Vorbauten werden zugelassen,
da es nicht gerechtfertigt erscheint, dass wegen solcher auch stadtgestalterisch untergeordnet in
Erscheinung tretender Elemente der gesamte Hauptbaukdrper von der festgesetzten Baugrenze
zurickversetzt werden muss. Wintergarten sind abweichend von der Landesbauordnung davon
ausgenommen, da sie im Unterschied zu den anderen genannten Vorbauten (z.B. Erker, Balkone)
Ublicherweise eher keinen derart untergeordneten Charakter haben.

2.3. Hochstzuldassige Zahl der Wohneinheiten

Die hdchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten wird zur Begrenzung des zu erwartenden Verkehrs-
aufkommens auf das im Wohngebiet ,Reinhardswiese” typische Mall - zwei Wohneinheiten je
Wohngebaude - beschrankt.

24. Bauweise

Die festgesetzte offene Bauweise mit Einzelhausbebauung entspricht dem vorhandenen Gebau-
debestand im Wohngebiet ,Reinhardswiese®.

2.5. MindestgroRe der Baugrundstiicke

Zur Sicherung der typischen Bebauungsstruktur im Wohngebiet ,Reinhardswiese® mit einer locke-
ren Einzelhausbebauung auf relativ groRen Grundstiicken wird eine Mindestgrofle der Baugrund-
stucke festgesetzt.

2.6. Stellplatze, Carports, Garagen
Die zur freien Landschaft Gberleitenden Grundstlicksbereiche hinter den rlickwartigen Baugrenzen
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sowie die seitlichen Abstandsflachen zu angrenzenden Garten- und Freiflachen der Bestandsbe-
bauung sollen von Stellplatzen, Carports, Garagen und deren Zufahrten freigehalten werden. Hier
ist eine Nutzung als privater Hausgarten oder Freiflache mit entsprechender Begriinung vorgese-
hen. Die Anordnung von Pkw-Stellflachen und deren Zufahrten soll flachensparend in der Nahe
der Erschlielungsstrafien erfolgen.

2.7. Griinordnerische Festsetzungen

Die gruinordnerischen Festsetzungen zielen auf eine Einbindung und Begriinung der Bebauung zur
angrenzenden freien Landschaft hin ab.

Entlang der rickwartigen Grundsticksgrenzen der privaten Baugrundstiicke sowie an der westli-
chen Gebietsabgrenzung wird eine Flache fliir Ausgleichsmalinahmen festgesetzt. Auf dieser Fla-
che, die im Norden im Landschaftsschutzgebiet ,Bergstrale-Nord® liegt, wird eine Hecke aus
standorttypischen einheimischen Geholzen als Abschirmung zu den Wiesenflachen des Land-
schaftsschutzgebietes angelegt. Die Ausgleichsflache schlief3t an der nordwestlichen Grenze des
Baugebietes in der auf den bereits bebauten Grundstlicken realisierten Breite an ein entsprechen-
des Pflanzgebot des angrenzenden Bebauungsplans ,Reinhardswiese® an.

Entlang der seitlichen Grundstlicksgrenzen zwischen dem WR 1 und WR 2 sowie an der 6stlichen
Grundstlicksgrenze des WR 3 wird die Anpflanzung einer je 2 m breiten Hecke auf den privaten
Baugrundstlicken festgesetzt. Damit soll eine ortstypische Durchgriinung sowie eine lineare Bio-
topvernetzungsstruktur zwischen den unbebauten Gartenbereichen der Hanglagen und der He-
ckenpflanzung auf der Ausgleichsflache im Norden des Geltungsbereiches geschaffen werden.

Als zusatzliche AusgleichsmaBnahme auflerhalb des Geltungsbereiches ist die Pflanzung von
21 Obstbaumen auf dem FlIst.Nr. 428 vorgesehen. Lage, Herstellung und Durchflihrung dieser
Malnahme werden in einem stadtebaulichen Vertrag auf Grundlage von § 11 Abs. 1 Satz 2 Bau-
gesetzbuch geregelt.

3. Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

3.1. Dachneigung und -gestaltung

Die Festsetzung der zulassigen Dachform und Dachneigung erfolgt in Anlehnung an die Festset-
zungen des Bebauungsplans ,Reinhardswiese” einerseits und die dort tatséchlich realisierten Ge-
baude andererseits. Im benachbarten Bebauungsplan sind Flachdacher sowie Sattel- und Walm-
dacher mit einer Neigung von 22° zulassig. Tatsachlich wurden jedoch keine Flachdacher realisiert
und die Satteldacher weisen entgegen den Festsetzungen des Bebauungsplans aufgrund nach-
traglicher Befreiungen im Zuge der Baugenehmigungsverfahren mehrfach eine Dachneigung von
30° auf. Mit der im Bebauungsplan ,Reinhardswiese-Nord“ festgesetzten Beschrankung auf Sattel-
und Walmdacher soll der ortstypischen Dachlandschaft Rechnung getragen werden. Die festge-
setzte Varianz bei den zulassigen Dachneigungen ist an der Bandbreite im Bestand orientiert und
soll eine gewisse Flexibilitat in der architektonischen Ausfihrung der Gebdude gewahrleisten.

Mit der vorgegebenen Farbpalette wird das ortstypische Erscheinungsbild der Dachflachen ge-
wahrt.

3.2. Dachaufbauten

Die vorhandene Bebauung im Wohngebiet ,Reinhardswiese” weist, vor allem am Goldammerweg,
Gauben auf. In Anlehnung an den realisierten Gebaudebestand werden daher fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Reinhardswiese-Nord“ regelnde und begrenzende Festsetzungen zu
zuldssigen Dachaufbauten getroffen sowie generelle Grundsatze fur die Dachgestaltung zur Wah-
rung des charakteristischen Ortsbildes festgesetzt.
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3.3. Freiflachen und Einfriedigungen

Die Vorschriften zu den Freiflachen und Einfriedigungen erfolgen unter Berlicksichtigung von As-
pekten des Natur- und Landschaftsschutzes sowie der bewegten Topografie des Gelandes.

Die Vorschriften Uber die Gestaltung der Vorgarten und die Beschrankung der Breiten flir Zufahr-
ten und Zugange sollen gewahrleisten, dass nicht die gesamten Freiflachen um die Gebaude her-
um versiegelt werden. Dies betrifft vor allem die Vorgartenbereiche, die aufgrund des ansteigen-
den Gelandes vom Strallenraum her gut einsehbar sind. Die Vorschriften zur Bepflanzung der
Vorgarten tragen zur Durchgriinung des Gebietes bei und verringern die Ansichtsflachen der ent-
stehenden Baumassen. Einfriedigungen, insbesondere zum o&ffentlichen Verkehrsraum hin, kén-
nen das Ortsbild sehr negativ beeinflussen, deshalb werden sie grundsatzlich in ihrer Art und Héhe
beschrankt.

Die vorgeschriebenen Abstande der Einfriedigungen zur Strallengrenze dienen der Wahrung eines
Sicherheitsabstands zur Verkehrsflache und sollen Beschadigungen durch Fahrzeuge vermeiden.
Je nach Wuchsform sind haufig noch grélRere Abstéande einzuhalten, da die Bepflanzungen nicht
Uber die Grundsticksgrenzen hinausragen sollen.

Mit der Vorschrift zur Gestaltung von Standorten fir Abfallbehalter soll erreicht werden, dass be-
reits bei der Gebaudeplanung auch Flachen fiir Abfallbehalter rechtzeitig in die Planung integriert
werden. Nachbarschaftskonflikte und eine Stérung des Ortsbildes durch bis zu drei verschiedene
Mulltonnen bei der in Weinheim durchgefuhrten Mulltrennung kdnnen so vermieden werden.

3.4. Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen werden aufgrund der sensiblen Lage der Bauplatze auf einer
Gelandekuppe beschrankt. Aufschittungen bis 2 m Héhe sind insbesondere fir vom Wohnraum
aus zugangliche Terrassenbereiche ggf. erforderlich. Abgrabungen sind mit maximal 0,5 m Tiefe
dagegen weitaus starker beschrankt, um zu massiv erscheinende Baukdrper mit stadtebaulich
negativen Folgen fir das Ortsbild und Eingriffe in den natirlichen Boden zu vermeiden.

3.5. Freileitungen

Die Verlegung der Versorgungsleitungen als Erdkabel ist unter stadtgestalterischen Gesichtspunk-
ten geboten.

3.6. Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist gegeniber dem geforderten Stellplatznachweis gemaf
§ 37 Landesbauordnung erhéht. Dies ist gemal § 74 (2) der Landesbauordnung aus verkehrlichen
und stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt.

Dabei wurde berucksichtigt, dass die geplante Bebauungsstruktur mit Einzelhdusern insbesondere
fur Haushalte mit relativ hohem Motorisierungsgrad (Bevolkerungsgruppe der 30- bis 50-jahrigen
mit durchschnittlichem bis hohem Einkommensniveau) interessant ist. Dem dadurch entstehenden
erhdhten Bedarf an privaten Stellplatzflachen wird mit einer entsprechend festgesetzten Stellplatz-
anzahl fur die neuen Bauflachen Rechnung getragen. Es wurde dabei insbesondere beriicksich-
tigt, dass neben einem erforderlichen Stellplatz fir das eigene Fahrzeug ein weiterer Stellplatz flir
das Zweitfahrzeug bzw. Besucherverkehr im Wendebereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht
konfliktfrei realisierbar ware. Verkehrsbehinderndes Parken durch Zweit-Pkw, Besucherverkehr
und Lieferanten soll vermieden und die Funktionsfahigkeit der 6ffentlichen Verkehrsflachen gesi-
chert werden.

4. Umweltpriifung

Es besteht eine Pflicht zur Umweltprifung flr diejenigen, durch die Planung Uber den bisher bau-
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planungsrechtlich zuldssigen Zustand hinaus ermoglichten Umweltauswirkungen, die zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft fihren. Gegenstand der Umweltprifung sind
die bodenrechtlichen Auswirkungen der Bauleitplanung, also die Auswirkungen, die die Nutzung
von Grund und Boden im Baugebiet und in der Umgebung betreffen. Wirtschaftliche, politische,
soziale, ethische oder sonstige auRerdkologische Aspekte sind in diesem Zusammenhang nicht zu
erortern.

Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung wurde eine schriftliche Anhérung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange zur Abstimmung des Umfangs und des Detaillierungsgrades
der Umweltprafung durchgefuhrt.

Die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange der betroffenen Umweltas-
pekte werden im Umweltbericht unter Berucksichtigung des genannten Untersuchungsrahmens
erlautert.

5. Umweltbericht

Die Gliederung des Umweltberichtes erfolgt gemaf Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a des BauGB.
5.1. Einleitung

5.1.1. Kurzdarstellung zu Inhalt und Zielen des Bebauungsplans

Wesentliches Planungsziel ist die Unterstlitzung der Eigenentwicklung des Ortsteils Oberflocken-
bach/Wiunschmichelbach und der Abschluss des bereits vorhandenen Wohngebietes "Rein-
hardswiese". Es sollen aus Anlass einer geplanten Bebauung im AuflRenbereich die Voraussetzun-
gen fur eine stadtebaulich und naturschutzfachlich vertretbare Bebauung geschaffen werden.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich am angrenzenden Bebauungsplan ,Rein-
hardswiese“ und an der dort realisierten Bebauungsstruktur.

Fur die Gebaudehohen werden differenzierte Festsetzungen unter Bericksichtigung der starken
Reliefbewegung im Geltungsbereich sowie in Anlehnung an die im Wohngebiet ,Reinhardswiese®
vorhandenen Gebaudehthen mit Bezug auf die das jeweilige Grundstiick erschlieRende Stralle
getroffen. Die Abkopplung der zulassigen Gebdudehdhe vom vorhandenen Gelandeniveau des
Grundstlicks zugunsten einer Bezugnahme auf das Niveau der erschlieRenden Stralte sichert,
dass der absolute Gebaudehdchstpunkt der neuen Baukorper (inklusive darunter liegendem Bo-
denniveau) an jedem Punkt des Uberbaubaren Bereiches auf der Gelandekuppe auf das gleiche
absolute Mal3 begrenzt ist.

5.1.2. Fiir die Bauleitplanung relevante Ziele des Umweltschutzes im Plangebiet aus
Fachgesetzen und —planen

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2004 als Wohnbauflache dargestellt.
Zielaussage ist die Eigenentwicklung der Odenwaldortsteile durch Arrondierung unter Ausnutzung
vorhandener Infrastrukturanlagen. Dem entsprechen die Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zung (Reines Wohngebiet) im aufgestellten Bebauungsplan sowie die vorgesehene Erschlieung.
Es werden keine zusatzlichen o6ffentlichen Flachen bendtigt, ein Ausbau der Verkehrsflachen ist
nicht erforderlich. Die Bauplatze sind durch die unmittelbar angrenzenden Anbaustrallen im vor-
handenen Zustand nach Verlangerung der entsprechenden Ver- und Entsorgungsleitungen sowie
Herstellung der Hausanschllisse baurechtlich und infrastrukturell ausreichend erschlossen.

Die landesplanerischen Zielvorstellungen fiir das Plangebiet sind im Landschaftsplan der Stadt
Weinheim von 2003 formuliert: Dort ist das Plangebiet als geplantes Wohngebiet dargestellt. Ziel-
aussage des Landschaftsplanes fir das Schutzgut Landschaftsbild im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist die Festsetzung einer dauerhaften Siedlungsgrenze. Fir den Ortsteil Win-
schmichelbach soll ein Zusammenwachsen der Siedlung mit dem Neubaugebiet Winschmichel-

Bearbeitung durch:
BaulLand! Entwicklung GmbH ¢ Mannheimer StralRe 96 ¢ 68723 Schwetzingen o fon 06202-859380 e info@bauland-entwicklung.de



Stadt Weinheim Seite 9
e Begriindung zum B-Plan Nr. 4-03/08 ,Reinhardswiese-Nord“ e

bach in der Tallage verhindert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden diese landesplanerischen Zielaussagen im
Plangebiet umgesetzt.

5.2. Beschreibung und Bewertung der durch den Bebauungsplan erméglichten Um-
weltauswirkungen

5.2.1. Darstellung der umweltrelevanten planungsrechtlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans

Die wesentlichen Planungsziele und Inhalte des Bebauungsplans sind in Kap. 1.1 und 1.3 erlau-
tert. Sie werden insbesondere durch Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie
die Uberbaubaren Grundsticksflachen verbindlich bestimmt. Auf diese planungsrechtlichen Fest-
setzungen wird in Kap. 2 detailliert eingegangen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen bewirken im Einzelnen:

Uberbauung durch Hauptgebdude und Nebenanlagen sowie Garagen und Carports
Teilversiegelung durch Stellplatze und Zufahrten
gestaltete und gartnerisch bzw. fur Freizeitaktivitdten genutzte Hausgarten

Heckenpflanzungen mit standortgerechten und naturraumtypischen Gehdlzarten gemaR
Pflanzliste auf der Ausgleichsflache und auf den Baugrundstiicken (Pflanzgebot)

Obstbaumpflanzungen auf den Baugrundsticken
Obstbaumpflanzungen auferhalb des Geltungsbereiches
zusatzliches Verkehrsaufkommen durch Anwohner- und Besucherverkehr

Fur die die Art und das Mal} der baulichen Nutzung betreffenden Festsetzungen zu:
Uberbaubarem Bereich (Baugrenzen) und Uberbaubarer Grundsticksflache (GRZ),
Gebaudehdhen (maximale First- und Traufthéhe) und Bauweise (Einzelhaus)

Lage von Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

sind umweltrelevante Auswirkungen insbesondere auf folgende Schutzguter zu erwarten:

Boden -> Uberbauung, Versiegelung

Klima/Luft -> Beeintrachtigung des Luftaustauschs
Arten und Biotope  -> Lebensraumverlust

Landschaftsbild -> Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen

Die ortlichen Bauvorschriften beinhalten ausschliefl3lich gestalterische Aspekte und nehmen Ein-
fluss auf Baustruktur und Erscheinungsbild im Geltungsbereich. Umweltrelevante Auswirkungen
i.S. einer grofReren Flacheninanspruchnahme oder Nutzungsintensitat sind mit diesen gestalteri-
schen Festsetzungen jedoch nicht verbunden.

5.2.2. Erfassung und Beurteilung von Natur und Landschaft und deren voraussichtliche
Entwicklung (Bestandsaufnahme)

Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Das Plangebiet umfasst bislang landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen (detaillierte Beschrei-
bung siehe unten) im Anschluss an das Wohngebiet ,Reinhardswiese“ auf einer Gelandekuppe
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des Ortsteiles Oberflockenbach/Winschmichelbach.

Besondere Flachenfunktionen flr den Naturhaushalt nimmt das Plangebiet durch die unmittelbare
Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet ,Bergstralie-Nord“ wahr. Das Untersuchungsgebiet
fur den vorliegenden Umweltbericht geht daher Gber das eigentliche Plangebiet (= Geltungsbereich
des Bebauungsplanes) hinaus. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine weiteren natur-
schutzrechtlichen Schutzgebiete oder besonders schiitzenswerten Biotope, keine Bodendenkmale
und auch keine Wasserschutzgebiete.

Beurteilung der einzelnen Naturraum- und Landschaftspotentiale

Die Bestandserfassung erfolgte Uber die Auswertung des Bestandsplanes und Ortsbegehungen.
Es erfolgt eine verbal-argumentative Bewertung der Schutzgiter - beim Schutzgut Arten und Bio-
tope erganzt um eine quantifizierende Biotoptypenbewertung - hinsichtlich ihres Grades der Funk-
tionserfillung im Naturraum und des Grades der Beeinflussung der natiirlichen Auspragung:

Grad der Funktionserfillung Grad der Beeinflussung der — Bewertung

innerhalb des Naturraums natirlichen Auspragung

sehr hoch sehr gering sehr hoch
hoch

T v = mittel

sehr gering sehr hoch gering
sehr gering

Das Wohngebiet ,Reinhardswiese” ist durch einen fiir die Odenwaldortsteile typischen relativ mo-
deraten Versiegelungsgrad (Gebaude, Zufahrten, Stellplatze) und eine relativ geringe Bebauungs-
dichte gepragt. Aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes ist das Wohngebiet ,Reinhardswiese*
innerhalb der umgebenden Wiesen- und Streuobstflachen eine Insel mit deutlich geringerem Le-
bensraumpotential und Vorkommen von weit verbreiteten Arten. Das unmittelbare Plangebiet im
Anschluss an Goldammerweg und Amselweg umfasst einen ca. 28 m breiten Randbereich des
ausgedehnten Wiesen- und Weidenkomplexes, der sich von der Gelandekuppe bis hinunter zur
Aue des Michelbachs erstreckt.

Das Grinland wird von einem Landwirt als Wiese und Weide genutzt. Im Anschluss an eine 2- bis
3-schirige Mahd im Frihjahr wird die Flache regelmalig von Kihen beweidet. Alle 4 bis 5 Wo-
chen erfolgt ein Weideauftrieb, z.T. werden die weniger steilen Bereiche im direkten Anschluss an
Amselweg und Goldammerweg auch als Standweide genutzt. Das Grinland wird intensiv mit Gille
und dem Abfall-Substrat der Biogasanlage des landwirtschaftlichen Betriebes gediingt. Dazu
kommt ein deutlicher Nahrstoffeintrag vor allem in den vom Amselweg aus leicht zuganglichen
Wiesenrandbereichen durch Hundekot.

Aufgrund der kleinrdumig differenzierten Boden- und Feuchteverhaltnisse sowie der extensiven
Nutzung sind die steileren Hangbereiche des Griinlandkomplexes aul3erhalb des Geltungsberei-
ches vor allem im Hinblick auf die Vorkommen seltener und/oder geschutzter Arten von deutlich
grolerer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz als das Griinland im Geltungsbereich und die
angrenzenden Hausgarten des Wohngebietes ,Reinhardswiese®.

Der Grinlandkomplex aufRerhalb des Geltungsbereiches ist gemal der Biotoptypenbewertung
Baden-Wirttembergs dem Biotoptyp Magerweide mittlerer Standorte mit hoher naturschutzfachli-
cher Bedeutung zuzuordnen. Fir die Wiesen- und Weidenflachen innerhalb des Geltungsberei-
ches mit geringerer Hangneigung sind jedoch wegen der vorliegenden Nutzungsintensitat (Din-
gung, Standweide) deutliche Abschlage hinsichtlich der Artenvielfalt und des Beeintrachtigungs-
grades zu berticksichtigen. Hier liegen eher die typischen Merkmale einer Weide mittlerer Standor-
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te mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung vor.

Abbildung 2: Griunland im Geltungsbereich Mitte Juni 2008 ohne Pufferzone zur angrenzenden Be-
bauung (Blick von den geplanten Bauplatzen nach Siidosten)

Das Plangebiet ist von mittlerer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz.

Aufgrund der Kuppenlage und des relativ geringen Versiegelungsgrades wird im Untersuchungs-
gebiet der natlrliche Wasserkreislauf nur relativ gering beeinflusst. Es dominiert der oberflachige
Regenwasserabfluss gegenliber der Regenwasserversickerung. Der der offentlichen Kanalisation
zugefihrte Regenwasserablauf von Dachern und befestigten Flachen nimmt einen vergleichswei-
se geringen Anteil an dem gesamten Regenwasserabfluss der privaten Grundsticksflachen ein.
Das Plangebiet ist daher von sehr geringer Bedeutung flir den Wasserhaushalt und die Grund-
wasserneubildung.

Die natirlichen Bodenfunktionen im Plangebiet sind nahezu uneingeschrankt vorhanden. Auf-
schittungen, Uberdeckungen und Verdichtungen befinden sich lediglich im Bereich der vorhande-
nen ErschlieBungsstrallen aus Baumalnahmen wahrend deren Herstellung. Das Plangebiet ist
aufgrund seiner Lage insgesamt von mittlerer Bedeutung flir die Bodengenese.

Ein hohes MalR an Oberflachenbefestigungen flr Gebaude, Zufahrten, Stellplatze und Hofflachen
fihrt zu bioklimatisch unglinstigen Uberhitzungen tagsiiber und néchtlicher Warmeabstrahlung.
Das Plangebiet ist bislang frei von klimabeeintrachtigender Bebauung und Versiegelung. Aufgrund
der Kuppenlage sind talgerichtete lufthygienische Ausgleichsfunktionen fiir die Umgebung zu er-
warten. Das Plangebiet ist insgesamt von hoher Bedeutung fir den Klimaschutz.

Das Landschaftsbild des Odenwaldortes Oberflockenbach/Wiinschmichelbach wird durch histori-
sche Bausubstanz Uberwiegend in Tallage und neuere Wohngebiete vorwiegend in Hanglage be-
stimmt. Die Erholungseignung des Untersuchungsgebietes wird vorrangig vom typischen Land-
schaftsbild eines stadtnahen Odenwaldortes mit gut ausgebautem Wanderwegenetz bestimmt. Die
ausgedehnten Waldflachen auf den héher gelegenen Bergkuppen und die Wiesen und Ortschaften
auf den niedrigeren Gelandekuppen und in den Talern bieten Spaziergangern und Wanderern
reizvolle Sichtbeziehungen. Das Plangebiet in Kuppenlage ist weithin sichtbar und daher von sehr
hoher Bedeutung fur das Landschaftsbild und die Erholungseignung.
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Der Geltungsbereich ist unbebaut, grenzt im Suden direkt an das Wohngebiet ,Reinhardswiese”
des Ortsteiles Wiinschmichelbach. Trotz Siedlungsrandlage nimmt der Geltungsbereich aufgrund
der eingeschrankten fehlenden Zuganglichkeit (Bdschungen zu den vorhandenen Verkehrsfla-
chen) keine Funktionen fir die aktive Feierabend- und Wochenenderholung wahr. Lediglich Hun-
debesitzer schatzen die Flache als nahe gelegene Auslaufméglichkeit fir Hunde. Das geplante
Baugebiet liegt am Ende des Erschlielungssystems und ist daher kaum mit Verkehrslarm vorbe-
lastet. Aufgrund der wenigen hier neu entstehenden Wohneinheiten ist auch keine deutliche Mehr-
belastung der Anlieger durch Verkehr zu erwarten. Ein Larmgutachten wird daher nicht als erfor-
derlich angesehen. Bei den Flachen im Geltungsbereich handelt es sich um landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen ohne besonders wertvolle oder geschiitzte Landschaftsteile, die durch die geplante
Nutzung verloren gehen kdnnten. Das Plangebiet ist von geringer Bedeutung flr das Schutzgut
Mensch.

Hinweise auf Sach- oder Kulturdenkmaler innerhalb des Plangebiets liegen nicht vor. Bodendenk-
maler sind ebenfalls nicht bekannt. Das Plangebiet ist ohne Bedeutung fiir das Schutzgut Kultur-
und sonstige Sachgiiter.

Ermittlung der durch die Planung zu erwartenden erheblichen oder nachhaltigen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgten Planungsziele haben eine Flachenversie-
gelung und Bebauung sowie die Anlage von gestalteten Hausgarten auf bislang als Wiesen ge-
nutzten Flachen zur Folge.

Arten und Biotope

Mit Umsetzung der Planung werden sich die Lebensraumbedingungen der heute im Gebiet vor-
kommenden Pflanzen und Tiere nachhaltig verandern. Insbesondere der vorhandene Biotoptyp
Weide wird Uberpragt, was gleichzeitig den Verlust bzw. die Beeintrachtigung der Lebensraume
bzw. Lebensstatten der vorhandenen Tierarten erwarten lasst. Da es sich aber bereits heute um
eine landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache mit geringem Artenspektrum handelt, sind zumin-
dest bei den Wirbeltieren keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das Artenspektrum zu
erwarten.

Aufgrund der intensiven Weidenutzung bietet der Geltungsbereich zwar keine optimalen Bedin-
gungen fir Brutvogel, ist aber als Nahrungsraum fiir Vogel und Insekten anzusehen. Aufgrund
deren Mobilitdt kann davon ausgegangen werden, dass der Einfluss des geplanten Wohngebietes
auf deren Populationen gering ist. Es ist lediglich ein anlagebedingter, relativ geringer Lebens-
raumverlust durch die baulichen Anlagen zu verzeichnen. Fur die Erschliefung des Gebietes sind
keine Tiefbaumalnahmen erforderlich. Eine komplette Rdumung des Gebietes ist nicht zu erwar-
ten. Der bau- und anlagebedingte Lebensraumverlust wird sich entsprechend dem Vermarktungs-
erfolg des Grundstiickseigentliimers Uber einen langeren Zeitraum erstrecken. Die anschlielRenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen auflerhalb des Geltungsbereiches kdnnen ausreichend Er-
satzlebensraum bieten und gerade flr ubiquistische Vogelarten die Hausgarten einen gunstigen
Lebensraum darstellen. Daher kann davon ausgegangen werden, dass keine ungunstigen Auswir-
kungen auf die Populationen zu erwarten sind.

Wasser

Durch Flachenversiegelung wird die Infiltration von Niederschlagswasser in den Boden verringert;
die Grundwasserneubildung ist eingeschrankt. Da es sich im Geltungsbereich um eine grundwas-
serfernen Kuppenbereich mit felsigem Untergrund handelt, sind durch die baulichen Nutzungen
keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Boden

Durch die Enthahme von anstehendem Bodenmaterial und dem Einbau von standortfremden Sub-
strat andern sich lokal der Profilaufbau und die Bodeneigenschaften. Der Bau der Gebaude flihrt
zu einer Vollversiegelung, der Bau von wasserdurchlassig befestigten Stellplatzen und Zufahrten
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zu einer Teilversiegelung bisher unversiegelter Flachen. Das hat einen vollstandigen bzw. teilwei-
sen Verlust der Bodenfunktionen in diesen lokalen Bereichen zur Folge. Die lberbauten Flachen
stehen nicht mehr als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zu Verfigung und kénnen nicht mehr
landwirtschaftlich genutzt werden. Die Gefahr der Bodenverdichtung durch das Befahren mit
schweren Baumaschinen oder die Lagerung von Baumaterialien bzw. Erdmassen ist im Geltungs-
bereich mit felsigem Untergrund relativ gering. Durch Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb
kann es allerdings bei unsachgemaler Betriebsfuhrung zu Emissionen kommen, die den Boden
belasten kénnen.

Klima/Luft

Durch die Bebauung des Gebietes wird die Funktion der Flache als Transportbahn fiir die hang-
abwartsgerichtete Kaltluft reduziert. Die Versiegelung bzw. Bebauung bewirkt eine Veranderung
des Strahlungshaushalts. Versiegelte Flachen werden verstarkt aufgeheizt. Durch erhéhte Tempe-
raturen und eine geringere Verdunstungsrate wird die Luft trockener. Die Warmebelastung nimmt
zu. Aufgrund des vergleichsweise geringen Versiegelungsgrades und die umgebenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen sowie der geringen Flachengrdofe des geplanten Baugebiets, kann
jedoch davon ausgegangen werden, dass sich keine negativen Auswirkungen auf das Siedlungs-
klima von Winschmichelbach ergeben.

Landschaftsbild

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches auf einer Gelandekuppe wurde flr das gegeniber dem
geplanten Eingriff besonders sensible Schutzgut Landschaftsbild eine genauere Prognose der zu
erwartenden Auswirkungen auf das Landschaftsbild vorgenommen.

Anhand der topgrafischen Karte TK 25 mit Informationen zu den Gelandehéhen und der Nut-
zungsstruktur (Wald, Freiflache, Siedlung) wurde der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Land-
schaftsbild festgelegt. In einer Ortsbegehung in dem weit Gber das eigentliche Plangebiet hinaus-
gehenden Untersuchungsraum wurden alle aufgrund der értlichen Topografie relevanten Land-
schaftsbildraume untersucht. Schwerpunkt war die Erfassung von Sichtmdglichkeiten auf die ge-
planten neuen Baukorper, die sich von starker frequentierten Bereichen (z.B. Wohngebiete, zent-
rale Platze usw.) sowie von wichtigen erholungswirksamen Bereichen (z.B. Wanderwege, Aus-
sichtspunkte usw.) ergeben. Diese Landschaftsbildanalyse ist in einem Fotonachweis und der Kar-
te ,Landschaftsbild - Sichtbeziehungen® im Anhang dokumentiert.

Die geplanten Baukdrper werden vor allem von Westen her aus dem unmittelbar benachbarten
und zur Freizeitnutzung (Wandern, Spazierengehen, Joggen, Reiten) haufig aufgesuchten Gan-
gelbachtal sowie in einem kurzen Abschnitt vom Wanderweg an der im Osten gegenuberliegenden
Talseite sichtbar sein. Von den beiden genannten Bereichen aus werden die geplanten Gebaude
die Horizontlinie teilweise Uberragen (Foto Nr. 2, 4, 5), teilweise werden die neuen Baukdrper vor
einem dunkleren Wald-Hintergrund weniger stark wahrnehmbar sein (Foto Nr. 3).

Aus Richtung Sdden (Oberflockenbach, z.T. auch Steinklingen) begrenzt der Hainbusch die
Sichtmdglichkeiten auf die dahinter liegende Kuppe. In den Ortskernen von Winschmichelbach
und Trdsel sind aufgrund der die Sicht verstellenden Gebdude keine Uber das unmittelbare Orts-
umfeld hinausgehenden Fern-Sichtbeziehungen in Richtung des Plangebietes mdglich. Von der
Daummiuhle bzw. sudlich von Trosel aus gesehen liegen die geplanten Bauplatze bereits hinter
der Gelandekuppe. Die in Foto Nr. 8 und 9 sichtbaren Baume befinden sich auflerhalb des Gel-
tungsbereiches auf der nach Norden abfallenden Kuppenseite.

Die Waldwanderwege am Doérrberg und Daumberg verlaufen z.T. auf groRerer Gelandehdhe als
die Reinhardswiese. Innerhalb der geschlossenen Waldflachen sind jedoch keine Sichtbeziehun-
gen zum Plangebiet moglich.

Die einzige festgestellte Sichtbeziehung Uber eine groRere Entfernung hinweg auf das Plangebiet
besteht vom Aussichts-Pavillon oberhalb von Winschmichelbach (Foto Nr. 6). Dieser Aussichts-
punkt ist an das Wanderwegenetz auf dem Hohenzug sidlich des Daumbaches angebunden.
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Von den Landstralien aus ist das Plangebiet durch die vorhandenen Gebaude des Wohngebietes
Reinhardswiese nur teilweise sichtbar. Dazu kommt, dass die relativ hohe Fahrgeschwindigkeit -
im Gegensatz zur Schrittgeschwindigkeit beim Wandern und Joggen - nur eine kurze Augen-
blickswahrnehmung ermdglicht.

Abbildung 3: Untersuchungsraum Landschaftsbild

rot -> Geltungsbereich B-Plan

gelb -> Landschaftsraum mit Nahwirkung der geplanten Bebauung
braun -> Fernwirkung der geplanten Bebauung

Pfeile -> wichtige Sichtbeziehungen

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass Auswirkungen auf das Landschaftsbild vorran-
gig im unmittelbaren Umfeld des Wohngebietes Reinhardswiese zu erwarten sind: Dies sind die
westliche Abdachung der Gelandekuppe zum Gangelbachtal und der Wanderweg auf der gegen-
Uberliegender Talseite im Osten. Die einzige festgestellte Fernwirkung ergibt sich aus der Sichtbe-
ziehung vom Pavillon oberhalb von Wiinschmichelbach zum Plangebiet. Hier schwacht jedoch der
dunklere Waldhintergund die Wirkung der geplanten neuen Baukoérper als Fremdkdrper deutlich
ab. Fur die benachbarten Ortschaften Trosel, Oberflockenbach, Steinklingen und Winschmichel-
bach (Ort) ist durch die geplanten Baukorper keine negative Veranderung des Landschaftsbildes
zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Durch das Baugebiet selbst sind aufgrund seiner sehr geringen Gréfe von ca. 0,4 ha und der Ab-
rundungswirkung zur vorhandenen Bebauung grundsatzlich keine erheblichen Auswirkungen auf
Mensch und Gesundheit zu erwarten. Durch die geschitzte Lage am Siedlungsrand sind in Form
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von Larmemissionen keine erheblichen Auswirkungen auf das Gebiet bzw. die kiinftige Bebauung
zu erwarten. Damit sich die klimatische Situation im Geltungsbereich selbst und in den hangab-
warts liegenden Gebieten nicht verschlechtert, werden entsprechende Pflanzfestsetzungen im
Bebauungsplan getroffen.

Kultur- und sonstige Sachguter

Auswirkungen auf bestehende Kultur- oder sonstige Sachgiter sind nicht erkennbar.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Die von einem Vorhaben verursachten Auswirkungen auf die Umwelt umfassen neben den direk-
ten Auswirkungen und Veranderungen von Prozessen auch indirekte Wirkungen, die raumlich und
zeitlich versetzt, abgeschwacht oder verstarkt auftreten konnen.

So ergeben sich z.B. durch die Versiegelung des Bodens Auswirkungen auf die Grundwasserneu-
bildungsrate und damit auf das Schutzgut Wasser. Die Nutzungsénderung vom Biotoptyp Weide
zum Biotoptyp Hausgarten fihrt neben einer Verdrangung biotoptypischer Arten (Schutzgut Arten
und Biotope) mit der typischerweise auftretenden Humusanreicherung auch zu einer Veranderung
des Bodenprofils und der Bodengenese (Schutzgut Boden) und im vorliegenden Fall zu einer Er-
hdéhung der Wasserspeicherkapazitat (Schutzgut Wasser).

Im Plangebiet sind keine Okosysteme vorhanden, bei denen mit ausgepragten schutzgutiibergrei-
fenden Wechselwirkungen und dadurch mit einem erheblichen Einfluss auf die Eingriffsbeurteilung
zu rechnen ist. Die Verminderung bzw. Vermeidung von Auswirkungen des Vorhabens auf ein
Schutzgut darf nicht dazu fuhren, dass ein anderes Schutzgut schwer beeintrachtigt wird. Hier ist
ein Ausgleich unter den Schutzgitern zu finden. Bei diesem Vorhaben wird dieses Mal} bei keinem
Schutzgut zugunsten bzw. zu Lasten eines anderen Schutzguts Uberschritten.
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Fazit

Es ist mit der Planaufstellung von erheblichen bzw. nachhaltigen negativen Beeintrachtigungen der
Umwelt auszugehen.

planungsrechtliche betroffene neaative Einariffsauswirkun erheblich /
Festsetzung Schutzgiiter 9 9 9 nachhaltig
Nutzungsanderung zu  Arten und hoch, da Lebensraumverlust auf hochwerti- e+n
WR Biotope gen extensiven Wiesenbereichen
GRZ 0,25 bzw. 0,3 Wasser gering, da wegen Kuppenlage nur sehr ge- -
ringe Grundwasserneubildungsrate
zusatzliche befestigte/ Boden mittel, da relativ geringer Versiegelungsgrad n
Uberbaute Flache mit
GRZ 0,25 bzw. 0,3
Lage des Uberbaubaren Klima gering, da insgesamt relativ geringe Versie- n
Bereiches, max. Ge- gelung und durch Bauweise Einzelhaus und
baudehdhen Mindestgrundstiicksgroie ausreichende
Durchliftung gewabhrleistet bleibt
Lage des Uberbaubaren Land- hoch, da wegen Kuppenlage weithin sichtba- e+n
Bereiches, max. Ge- schaftsbild re Gebaudekorper entstehen
baudehdhen
Lage des Uberbaubaren Erholungs- | mittel, da keine wichtigen Sichtbeziehungen n
Bereiches, max. Ge- und Erleb- eingeschrankt werden
baudehdhen nispotential
zusatzliches Verkehrs-  Mensch sehr gering, da nur 4 neue Wohngebaude -
aufkommen (Gesundheit) und geschiitzte Lage am Siedlungsrand

Nutzungsanderung und Kultur-und  nicht betroffen -
Uberbauung Sachgiiter

5.2.3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung sowie bei Nichtdurchfihrung, Planungsalternativen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Wohngebiet ,Reinhardswiese” in einer Bautiefe
abgerundet. Langfristig wird damit die Gelandekuppe von einer weiteren Erschlielung und Bebau-
ung freigehalten, da das vorhandene ErschlieBungssystem nicht in den Hangbereich hinein ver-
langert wird. Damit erhalt der Ortsteil Oberflockenbach/Winschmichelbach im Bereich des Wohn-
gebietes ,Reinhardswiese” seinen abschlielRenden Ortsrand. Im Grenzbereich zwischen Wohnge-
biet und Landschaftsschutzgebiet kann sich mit einem Feldgehdlz eine Pufferzone zwischen den
intensiv genutzten und unter gestalterischen Aspekten angelegten Hausgarten und den extensiv
genutzten Wiesenbereichen bilden.

Ein Verzicht auf die Planaufstellung hatte zur Folge, dass ausgehend von den vorhandenen Er-
schlieBungsstralien eine Ausdehnung des Wohngebietes Uber das mit der vorliegenden Planung
hinausgehende Mal} zuklnftig nicht ausgeschlossen ware. Die Flachen des Plangebietes liegen
unmittelbar an den vorhandenen Anbaustralen Goldammerweg und Amselweg und sind im Sinne
des BauGB bzw. der Landesbauordnung bereits als erschlossen anzusehen. Sogar eine Fortflih-
rung des ErschlieBungssystems bis auf und Uber die Kuppe hinweg ware denkbar und ohne ab-
schlielenden Bebauungsriegel - abgesehen von verfahrensrechtlichen Aspekten - relativ kosten-
gunstig realisierbar. Ohne Bebauungsplan mit Regelungen zur GRZ, GFZ und den maximal zulas-
sigen Gebaudehodhen koénnte eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung rechtlich nicht ausreichend
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abgesichert werden.

Im vorliegenden Planungsfall eribrigt sich eine Alternativenbetrachtung am gleichen Ort, da jede
Uber das dargestellte Planungsziel (Ortsabrundung in einer Bautiefe) hinausgehende Planung mit
den Zielen von Natur und Landschaft nicht vereinbar ware.

Als grundsatzliche Planungsalternative ware die Mobilisierung von Baugrundsticken auf anderen
Flachen im Ortsteil anzusehen. In vergleichbarer integrierter Lage sind jedoch keine Flachen vor-
handen. Eine Planung an anderem Standort ohne Anbindung an die bestehende Infrastruktur ware
gegeniber der Abrundung des Wohngebietes ,Reinhardswiese“ mit einem zusatzlichen Ausbau
von Erschlielungsanlagen und damit zusatzlicher Versiegelung verbunden. Ein Verzicht auf eine
stadtebaulich geordnete Nachverdichtung am Ortsrand zugunsten einer Planung ,auf der griinen
Wiese" an anderer Stelle hatte weitreichendere negative Folgen fir den Natur- und Landschafts-
haushalt.

5.2.4. Vermeidung und Minimierung der Eingriffe sowie Ausgleich

Vermeiden/Minimieren

Die effektivste Vermeidung und Minimierung von Eingriffsfolgen ist Uber eine Reduzierung des
Males der baulichen Nutzung mdglich. Bereits in den Vorplanungen wurde daher eine Reduzie-
rung der geplanten Wohnbauflache beriicksichtigt. Ausgehend von friiheren Uberlegungen zu ei-
ner umfangreicheren (Neu-)ErschlieBung mehrerer Bauplatze wurde nunmehr zugunsten des An-
schlusses nur einer Bautiefe ohne Erweiterung des bestehenden ErschlieRungssystems Abstand
genommen.

Die festgesetzte GRZ von 0,25 im WR 1 bzw. 0,3 im WR 2 und WR 3 bleibt hinter der Obergrenze
der GRZ gemaly § 17 Abs. 1 BauNVO fur das Reine Wohngebiet von maximal 0,4 zurick. Damit
wird eine geringere Bebauungsdichte und Bodenversiegelung bei gleichzeitig héherem Anteil an
zu begrinender privater Grundsticksflache erreicht. Die Eingriffsfolgen fir die Schutzgliter Boden,
Klima, Landschaftsbild, Arten und Biotope werden entsprechend vermindert.

Mit der Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung von Stellplatzen und ihren Zufahrten
wird der fir die Bodengenese wichtige Luft- und Wasseraustausch auf diesen Flachen erhalten.

Die planungsrechtliche Begrenzung von Abgrabungen und Aufschuttungen beschrankt die Berei-
che mit bodenverandernden MafRnahmen auf den privaten Baugrundstiicken und sichert den Er-
halt der anstehenden Boden.

Die geteilten Baufenster und die offene Bauweise mit Einzelhausern vermindern negative Eingriffs-
folgen fur die Schutzguter Klima/Luft sowie Landschaftsbild. Der Luftaustausch zwischen der Ge-
landekuppe und den umgebenden Talsenken wird nicht komplett verhindert. Die von einigen hdher
gelegenen Punkten der Umgebung aus wahrnehmbare abschlieRende Bebauung des Wohngebie-
tes ,Reinhardswiese” wird hinsichtlich der Lage der Baukdrper und der realisierbaren Baumasse
beschrankt.
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Folgende Mallnahmen zum Vermeiden/Minimieren von negativen Eingriffsfolgen werden im Be-

bauungsplan ,Reinhardswiese-Nord*“ ergriffen:

Seite 18

negative Eingriffs- | Schutzgut Festsetzungen zum Vermei- vermeiden*
auswirkungen den/Minimieren im B-Plan / minimie-
ren
Lebensraumverlust | Arten und |- Dauerhafte Unterhaltung und Be- (v)+m
Biotope grinung der nicht Uberbaubaren
Flachen
- Ausschluss geschlossener Grund-
stlickseinfriedigungen (ausgenom-
men Stitzmauern)
- Ausschluss von Arbeits-, Lager- und
Ausstellungsflachen
reduzierte Grund- | Wasser - wasserdurchlassige Befestigung der (v) +m
wasserneubildung Stellplatze
Uberbauung, Versie-|Boden - Reduzierung GRZ  gegenlber (Vv)+m
gelung Hochstmald in BauNVO
- beschrankte Ausdehnung Baufens-
ter
- Beschrankung von Abgrabungen
und Aufschattungen
Behinderung des | Klima/Luft - offene Bauweise mit Grenzabstand m
Luftaustauschs - Einzelhausbebauung
- geteilte Baufenster mit beschrankter
Ausdehnung
Unterbrechung von|Landschafts- |- Beschrankung der zulassigen Bau- (V) +m
Sichtbeziehungen bild masse
- Beschrankung der Gebaudehéhen
- Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse
zusatzliches Ver- Mensch (Ge- |- Begrenzung der Anzahl an Wohn- v
kehrsaufkommen sundheit) einheiten
nicht betroffen Kultur- und --- ---
Sachguiter
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Nach Umsetzung der festgesetzten Mallinahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen
Eingriffsauswirkungen verbleiben folgende erhebliche bzw. nachhaltige Eingriffsfolgen fir Natur
und Landschaft:

Schutzgut verbleibende Eingriffsauswirkungen
erheblich / nachhaltig

Arten und Biotope e+n

Wasser -

Boden n

Klima/Luft n
Landschaftsbild e+n

Mensch —

Kultur- und Sachguter ---

Fur die Schutzguter Wasser, Mensch, Kultur- und Sachgiiter verbleiben keine erheblichen oder
nachhaltigen Eingriffsfolgen.

Fir die Kompensation der verbleibenden negativen Eingriffsauswirkungen fur die Schutzguter Ar-
ten und Biotope, Boden, Klima/Luft sowie Landschaftsbild (mit Erholungs- und Erlebnispotential),
die von den durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssigen baulichen Nutzungen im
Plangebiet ausgehen, sind AusgleichsmalRnahmen vorzusehen.

AusgleichsmafRnahmen

Fur die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes verursachten erheblichen und/oder nachhalti-
gen Eingriffe i.S. des Naturschutzrechts sind folgende AusgleichsmaRnahmen vorgesehen:

1. An der AuBengrenze des Landschaftsschutzgebietes ,Bergstralle-Nord“ wird auf einer Aus-
gleichsflache - auRerhalb der privaten Baugrundsticke - im Westen eine 3 m breite und im
Norden eine 10 m breite Heckenpflanzung hergestellt.

2. Die Begrunung der privaten Grundstlicke wird durch folgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen im Sinne von Ausgleichsmaflnahmen gesichert:

- (mindestens) 12 Obstbaumpflanzungen auf den privaten Grundsticken

- eine 2 m breite Heckenpflanzung entlang der seitlichen Grundstlicksgrenzen zwischen
WR 1 und WR 2 sowie im WR 3 entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze (Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen)

- Dachbegriinung von Garagen und Carports
- Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind gartnerisch zu gestalten.

3. Aulderhalb des Geltungsbereichs ist auf dem Flurstick 428 die Pflanzung von 21 Obstbaumen
vorgesehen. Lage, Herstellung und Durchfiihrung der MalRnahme werden in einem stadtebau-
lichen Vertrag geregelt.

Ausgleichswirkungen auf die Schutzgiiter

Arten und Biotope

Durch Heckenpflanzungen wird die gebotene Abschirmung und Abgrenzung der 6kologisch hé-
herwertigen Wiesenbereiche des Landschaftsschutzgebietes gegenlber den privaten Baugrund-
sticken erreicht. Daruber hinaus sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen um ca. 5 m von der
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ruckwartigen Grundstlcksgrenze und damit der Grenze des Landschaftsschutzgebietes und der
Ausgleichsflache abgerickt. Dieser unbebaubare und zu begriinende riickwartige Grundstiicksteil
stellt eine zusatzliche Pufferzone zwischen der zukunftigen Bebauung und dem Landschaft-
sschutzgebiet dar.

Mittels einer stufig aufgebauten Heckenpflanzung auf der Ausgleichsflache und den linearen He-
ckenstrukturen auf den Baugrundstlicken, die den Geltungsbereich durchziehen, kann ein Biotop-
verbundsystem mit den weiter dstlich vorhandenen dichten Heckenstrukturen entlang des Wohn-
gebietes ,Reinhardswiese” bis hin zum Michelbach initiiert werden. Fir die Fauna aus der angren-
zenden Wiesenlandschaft kann diese Heckenstruktur ein wirksamer Rickzugsraum wahrend der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftungsphasen sein. Gleichzeitig kénnen die Flachen des Land-
schaftsschutzgebietes durch die Hecke von den aus den angrenzenden Hausgarten herrihrenden
Beeintrachtigungen (Nahrstoffeintrag durch Dingung, Pestizideintrag aus Pflanzenschutzmitteln,
Larm, Beunruhigung) abgeschirmt werden.

Die wegbegleitende Obstbaumreihe innerhalb des ausgedehnten Wiesenkomplexes stellt insbe-
sondere flr Vdgel und Insekten eine Bereicherung des vorhandenen Lebensraumes dar.

Die in der Pflanzliste vorgesehene Artenauswahl fir die festgesetzten Baum- und Heckenpflan-
zungen berucksichtigt standort- und naturraumtypische Arten. Fir die Obstbaumpflanzungen sind
regionale Sorten vorgegeben.

Boden

Auf der Flache der vorgesehenen Heckenpflanzung wird die Flache der bisherigen landwirtschaft-
lichen Nutzung entzogen (z.B. bodenverdichtende Trittschaden) und eine naturliche Bodengenese
ermoglicht. Die Ausgleichsfunktion fiir den Bodenwasserhaushalt wird tiber die mit der Pflanzung
verbundene Humusanreicherung gestéarkt, ebenso die Funktion des Bodens als Filter und Puffer
fur Schadstoffe.

Klima/Luft

Die vorgesehene Randeingrinung und Durchgrinung des Gebiets fuhrt zu einer Lufterneuerung
und Beschattung von Teilflachen und nimmt damit eine mikroklimatische Ausgleichsfunktion wahr.

Landschaftsbild

An der westlichen Grenze wird in Fortsetzung des Pflanzgebotes aus dem angrenzenden Be-
bauungsplan ,Reinhardswiese” die Eingriinung der neuen Bauplatze in Richtung Westen erreicht.
An der fur die Naherholung genutzten Wegebeziehung in das Gangelbachtal wird durch diese Ein-
grinung insbesondere das Landschaftsbild aufgewertet. Die breite Heckenpflanzung nérdlich der
neuen Bauplatze flhrt zu einer kompletten Sichtverschattung der zukinftigen baulichen Anlagen
fur die Ortschaft Trosel und die Wohnlage Daummihle.

Die Pflanzung einer wegbegleitenden Obstbaumreihe dient der Entwicklung eines landschaftstypi-
schen Ortsrandbereiches.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Fir das Schutzgut Arten und Biotope verbleibt im Ergebnis einer Uberschlagig quantifizierenden
Eingriffsbeurteilung gem. der Biotoptypenbewertung Baden-Wurttemberg kein Ausgleichsdefizit
(siehe nachfolgende Tabelle). Der Eingriff wird durch entsprechende Ausgleichsmalinahmen in-
nerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vollstdndig kompensiert.
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Abbildung 4: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Fur die Schutzglter Landschaftsbild und Klima/Luft verbleiben ebenfalls keine negativen Eingriffs-
folgen: Mit der (flachenhaften) Einfassung der Bauplatze durch Hecken im Westen und Norden
und deren Verzahnung mit linearen Heckenstrukturen auf den Baugrundstiicken wird trotz Kup-
penlage eine weitgehende Sichtverschattung der geplanten Baukérper auf den neuen Bauplatzen
und eine ortstypische Einbindung erreicht.

Die verbleibenden nachhaltigen Eingriffsauswirkungen auf das Schutzgut Boden (dauerhafte Bo-
denversiegelung) sind nicht ausgleichbar. Der Riickbau von funktionslos gewordenen befestigten
Flachen zugunsten unbefestigter Flachen ist im Geltungsbereich, dessen ndherer Umgebung oder
an anderer Stelle nicht madglich.

Einer Inanspruchnahme weiterer Flachen fir etwaige schutzgutibergreifende Ausgleichsmal3-
nahmen aullerhalb des Geltungsbereiches stehen die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Trager oOffentlicher Belange geaulierten Belange der Landwirtschaft gegeniber, die auf die mdog-
lichst weitgehende Erhaltung landwirtschaftlicher Flachen in Winschmichelbach abzielen.

Daneben sind folgende stadtebauliche Aspekte zu berlcksichtigen: Mit der abschlieienden Ab-
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rundung des Wohngebietes ,Reinhardswiese® werden bereits erschlossene Flachen einer stadte-
baulich sinnvollen und - insbesondere im Hinblick auf den Umfang der zulassigen Bodenversieg-
lung - auch mafvollen Bebauung zugefuhrt. Dies fuhrt fir das Schutzgut Boden zu einer deutli-
chen Eingriffsvermeidung im Vergleich zu einer Baulandentwicklung auf anderen - bislang uner-
schlossenen - Flachen.

Im Ergebnis der Abwagung werden - unter besonderer Bericksichtigung der bereits getroffenen
MafRnahmen zur Vermeidung/Minimierung und der planungsrechtlich sowie vertraglich gesicherten
Ausgleichsmaflnahmen sowie der daraufthin verbleibenden geringen Eingriffsdimension - die Be-
lange der Landwirtschaft und des Stadtebaus gegeniber den Belangen des Naturschutzes starker
gewichtet und auf eine Vollkompensation der Eingriffsfolgen flir das Schutzgut Boden unter Inan-
spruchnahme weiterer externer Ausgleichsflachen verzichtet.

5.3. Zusatzliche Angaben

5.3.1.  Verfahren Umweltpriifung, Hinweise, fehlende Kenntnisse

Die Ermittlung und Bewertung von nachteiligen Umweltauswirkungen auf den Natur- und Land-
schaftshaushalt erfolgt (iberwiegend verbal-argumentativ, flir das Schutzgut Arten und Biotope
wurde eine Bilanzierung gemafR der Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs (LfU 2005)
durchgefiihrt. Grundlagen sind die Auswertungen von Fachplanungen, eine Bestandserfassung
und Ortsbegehungen in 2008.

Aufgrund des komplexen Wirkungsgefliges von Natur und Landschaft kdnnen nicht alle Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgltern erfasst, beschrieben und beurteilt werden. In der Umwelt-
prifung werden jedoch die im Hinblick auf die konkreten Planfolgen relevanten und wichtigen
Wechselwirkungen aufgezeigt und beurteilt.

5.3.2.  Monitoring

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durch-
fuhrung der Bauleitplane entstehen, zu tGberwachen. Sie werden damit in die Lage versetzt, insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete
Maflnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Eine Uberpriifung des Zustandes und der Funktionserfiillung der durchgefihrten Ausgleichsmal-
nahmen erfolgt durch Ortsbegehung 10 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplans.

5.3.3. Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Das Plangebiet umfasst bislang landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen im Anschluss an das
Wohngebiet ,Reinhardswiese® auf einer Geldndekuppe des Ortsteiles Oberflocken-
bach/Wiinschmichelbach.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder besonders schutzenswerten
Biotope, Bodendenkmale, usw.. Besondere Flachenfunktionen flir den Naturhaushalt nimmt das
Plangebiet jedoch durch die unmittelbare Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet ,Bergstra-
Re-Nord“ wahr.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet in Kuppenlage mit dominierendem Oberflachenabfluss ist von sehr geringer Be-
deutung fir den (Boden-)Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung. Wegen seiner Lage
am Rand einer ausgedehnten extensiv genutzten Wiesen- und Streuobstflache ist von einer mittle-
ren Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz auszugehen. Die geringmachtigen Bodenauflage-
rungen und die im Anschluss an die ErschlieBungsstralen geringfiigig Uberpragten Boden sind
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von mittlerer Bedeutung fir die Bodengenese. Aufgrund der Kuppenlage sind talgerichtete lufthy-
gienische Ausgleichsfunktionen fiir die Umgebung zu erwarten, die dem Plangebiet eine hohe Be-
deutung fur den Klimaschutz geben. Spaziergdngern und Wanderern bieten sich von den Wan-
derwegen der Umgebung aus reizvolle Sichtbeziehungen. Das Plangebiet in Kuppenlage ist weit-
hin sichtbar und daher von sehr hoher Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Zu erwartende Beeintrdachtigungen des Natur- und Landschaftshaushalts

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgten Planungsziele haben eine Flachenversie-
gelung und Bebauung mit 4 Wohngebauden sowie die Anlage von gestalteten Hausgarten auf bis-
lang als Wiese und Weide genutzten Grinlandflachen zur Folge.

Eingriffsbeurteilung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Wohngebiet ,Reinhardswiese” in einer Bautiefe
abgerundet. Es sind erhebliche und/oder nachhaltige Eingriffsfolgen fur den Natur- und Land-
schaftshaushalt wie folgt zu erwarten:

erheblich und nachhaltig:

- Schutzgiiter Arten und Biotope: Uberbauung und Umgestaltung der bisherigen Wiesenfla-
chen -> Lebensraumverlust

- Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild -> weithin sichtbare Gebaudekdrper in naturraum-
untypischer Kuppenlage, wichtige Fern-Sichtbeziehungen gehen durch die geplante Be-
bauung jedoch nicht verloren

nachhaltig, aber nicht erheblich und damit weniger stark von der Planung betroffen:

- Schutzgut Boden: Versiegelung und Uberbauung in einem Bereich mit geringer Bedeutung
fur den Bodenschutz

- Schutzgut Klima/Luft: trotz zusatzlicher Hochbauten aufgrund der festgesetzten lockeren
Bebauungsstruktur (Einzelhduser, GRZ 0,25 bzw. 0,3) keine den Luftaustausch unterbin-
denden Strdmungsbarrieren

nicht erheblich oder nachhaltig betroffen:
- Schutzgut Wasser
- Schutzgut Mensch
- Kultur- und Sachguter

Aufgrund der Kuppenlage des Plangebietes wurde flir das besonders sensible Schutzgut Land-
schaftsbild eine Bewertung des Planvorhabens auf der Grundlage einer Analyse der mdglichen
Sichtbeziehungen vorgenommen. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild vorrangig im nahen Umfeld des Wohngebietes ,Reinhardswiese® zu
erwarten sind: Dies sind die westliche Abdachung der Gelandekuppe zum Gangelbachtal und der
Wanderweg auf der gegentberliegender Talseite im Osten. Die einzige festgestellte Fernwirkung
ergibt sich aus der Sichtbeziehung vom Pavillon oberhalb von Wiinschmichelbach zum Plangebiet.
Hier schwacht jedoch der dunklere Waldhintergund die Wirkung der geplanten neuen Baukdrper
als Fremdkorper deutlich ab. Fir die benachbarten Ortschaften Trosel, Oberflockenbach, Stein-
klingen und Winschmichelbach (Ort) ist durch die geplanten Baukdrper keine negative Verande-
rung des Landschaftsbildes zu erwarten.

Entwicklungsprognose, Planungsverzicht und Planungsalternativen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Wohngebiet ,Reinhardswiese” in einer Bautiefe
abgerundet und die Gelandekuppe langfristig von einer weiteren Bebauung freigehalten. Damit
erfahrt der Ortsteil Oberflockenbach/Winschmichelbach im Bereich des Wohngebietes ,Rein-
hardswiese“ seinen abschlieRenden Ortsrand. Ausgleichsflachen und -maflinahmen (Hecke,
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Obstbaume, Dachbegriinung, Ausschluss von baulichen Anlagen, Stellplatzen und Zufahrten in
den rickwartigen Grundsticksbereichen) kénnen die Entwicklung einer Pufferzone zum angren-
zenden Landschaftsschutzgebiet ,Bergstrale-Nord“ sichern.

Die Flachen des Plangebietes sind bereits als erschlossen anzusehen. Sogar eine Fortfiihrung des
ErschlieBungssystems bis auf und Uber die Kuppe hinweg ware denkbar und ohne abschliefien-
den Bebauungsriegel relativ kostengtinstig realisierbar. Jede Uber die Ortsabrundung in einer Bau-
tiefe hinausgehende Bebauung der Reinhardswiese ware jedoch mit den Zielen von Natur und
Landschaft nicht vereinbar.

In vergleichbarer integrierter Lage sind auch keine anderweitigen Flachen im Ortsteil Winschmi-
chelbach vorhanden. Eine Planung an anderem Standort ohne Anbindung an die bestehende Inf-
rastruktur ware mit einem zusatzlichen Ausbau von Erschliefungsanlagen und entsprechend um-
fangreicher Folgen fur den Natur- und Landschaftshaushalt verbunden.

Vermeidung/Minimierung

Bereits in den Vorplanungen wurde eine Reduzierung der geplanten Wohnbauflache auf eine Bau-
tiefe im Anschluss an bestehende Strallen auf ein stadtebaulich sinnvolles und naturschutzfachlich
vertretbares Mal} berlcksichtigt.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen bleiben hinsichtlich der zulassigen Uberbaubaren Grund-
stiicksflache hinter der Obergrenze gemal BauNVO zuriick. Die Bebauungsdichte und die Hohe
der Baukdrper werden durch die begrenzende Grdflie der geteilten Baufenster sowie einschran-
kende Festsetzungen zur zulassigen Gebaudehohe und Zahl der Vollgeschosse im Hinblick auf
die sensible Lage auf der Gelandekuppe maRvoll geregelt. Negative Eingriffsauswirkungen auf die
Schutzguter Klima/Luft, Landschaftsbild und Boden werden so vermieden bzw. minimiert.

Mit planungsrechtlichen Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen und
Zufahrten sowie der Beschrankung von Abgrabungen und Aufschittungen wird ausdriicklich dem
Bodenschutz Rechnung getragen.

Mit Realisierung der Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung verbleiben fir die Schutzgtter
Arten und Biotope, Boden, Klima/Luft sowie Landschaftsbild negative Eingriffsauswirkungen, die
auszugleichen sind.

AusgleichsmaBnahmen

Fir die Schutzguter Arten und Biotope, Boden, Klima/Luft und Landschaftsbild werden folgende
Ausgleichsmaflnahmen durchgefihrt:

1. 10 m breite Heckenpflanzung auflerhalb der privaten Baugrundsticke im Landschaft-
sschutzgebiet ,Bergstralle-Nord“ und 3 m breite Heckenpflanzung an der westlichen Grenze
des Geltungsbereiches (Sicherung durch stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Wein-
heim und der Katholischen Kirchenschaffnei).

2. Begrinung der privaten Grundstiicke:
- mindestens 12 Baumpflanzungen (vorzugsweise Obstbaum, regionale Sorten)

- eine 2 m breite Heckenpflanzung entlang der seitlichen Grundstlicksgrenzen zwischen
WR 1 und WR 2 sowie im WR 3 entlang der 6stlichen Grundsticksgrenze

- Dachbegriinung von Garagen und Carports
- gartnerische Gestaltung der unbebauten Flachen

3. Pflanzung von 21 Obstbaumen auflerhalb des Geltungsbereiches auf dem Flurstick 428
(Lage, Herstellung und Durchfiihrung werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt)

Mit diesen Ausgleichsmalinahmen sind die negativen Eingriffsfolgen fir das Schutzgut Arten und
Biotope sowie Landschaftsbild und Klima/Luft ausgleichbar. Die erheblichen bzw. nachhaltigen -
und damit ebenfalls ausgleichspflichtigen - Eingriffsfolgen auf das Schutzgut Boden sind im Gel-
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tungsbereich nicht vollstdndig ausgleichbar. Weitere Flachen fur Ausgleichsmallhahmen stehen
jedoch weder innerhalb noch aufierhalb des Geltungsbereiches zur Verfiigung bzw. stehen einer
Inanspruchnahme von Flachen fir AusgleichsmalRnahmen aulerhalb des Geltungsbereiches fol-
gende Belange entgegen:

Landwirtschaft -> Sicherung des unversiegelten, bewirtschaftbaren Bodens als wichtigste
wirtschaftliche Grundlage der Landwirtschaft

Stadtebau -> stadtebaulich sinnvolle abschlieRende Abrundung des Wohngebietes
,Reinhardswiese* auf bereits erschlossenen Flachen.

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sind im Zuge der bauleitplanerischen Abwagung ge-
geniber den sonstigen offentlichen und privaten Belangen abzuwagen. Dabei gehen sie im Rang
den anderen Belangen nicht vor.

Im Ergebnis der Abwagung werden - unter besonderer Berlicksichtigung der getroffenen Mal3-
nahmen zur Vermeidung/Minimierung und der planungsrechtlich bzw. vertraglich gesicherten Aus-
gleichsmalinahmen sowie der daraufhin verbleibenden geringen Eingriffsdimension - die Belange
der Landwirtschaft und des Stadtebaus gegeniiber den Belangen des Naturschutzes starker ge-
wichtet und auf eine Inanspruchnahme weiterer externer Ausgleichsflachen verzichtet.

6. Planentwicklung und Folgeverfahren

6.1. Umsetzung des Bebauungsplanes

Die geplanten Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Reinhardswiese-Nord* sind
bereits durch vorhandene Strallen im Sinne von § 33 Abs. 4 BauGB erschlossen. Es steht lediglich
die ggf. erforderliche Heranflihrung von Versorgungsstrangen und der Anschluss an die sonstigen
Versorgungsleitungen (Abwasser, Trinkwasser, Telekom, ggf. Kabel) in Form eines Hausan-
schlusses aus.

Die katasterrechtliche Neuordnung der Grundsticksverhaltnisse ist als privatrechtliche Flurstlck-
steilung durch den Grundstiickseigentiimer vorgesehen.

Die Planungsziele kbnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. bei nicht genehmi-
gungsbediirftigen Anlagen durch die Bauaufsicht umgesetzt werden.

Die Durchfihrung der AusgleichsmalRhahme (Herstellung und Pflege der Hecke) sowie die Kos-
tentbernahme durch den Grundstiickseigentiimer werden durch einen stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Weinheim und dem Grundstiickseigentiimer gesichert. Die Ausgleichsflachen
verbleiben im Eigentum der Katholischen Kirchenschaffnei, Folgekosten fiir die Stadt Weinheim
entstehen nicht.

6.2. Auswirkungen der Planung

Durch die geplante Gebietsentwicklung wird eine abschlieRende Begrenzung der Bebauung im
Bereich Reinhardswiese erreicht. Durch entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen wird
eine stadtebaulich ausgewogene Verbindung zwischen der typischen Hangbebauung in Oberflo-
ckenbach/Winschmichelbach und dem angrenzenden Landschaftsschutzgebiet gesichert.

Das Vorhaben fugt sich hinsichtlich Art und Umfang in die stadtebauliche Struktur des Ortsteils
Oberflockenbach ein. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Ortskern sowie auf angren-
zende Ortsteile sind aufgrund der geringen Gréle des Plangebietes, der Lage im unmittelbaren
Anschluss an das bestehende Wohngebiet Reinhardswiese sowie den sich am Bestand orientie-
renden planungsrechtlichen Festsetzungen nicht zu befiirchten.

Hinsichtlich des zu erwartenden geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens haben die vorhande-
nen Erschlielungsstrallen Goldammerweg und Amselweg einen ausreichenden Ausbauzustand.
Zusatzliche Verkehrsflachen sind nicht erforderlich. Negative oder wesentlich belastende Auswir-
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kungen auf die Infrastruktur des angrenzenden Wohngebietes sind nicht zu erwarten.

6.3. Planungsstatistik

Gesamtflache: 5.038 m?

Reines Wohngebiet 3.460 m?
= davon WR 1 = 1.822m?

= davon WR 2 = 809 m?

= davon WR 3 = 829 m?

Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 1.578 m?
Natur und Landschaft

Flache mit Pflanzgebot (Bestandteil der WR-Flachen) e 184 m?

off. Grunflachen —
off. Verkehrsflachen —
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Anhang

Fotodokumentation
Karte Landschaftsbild - Sichtbeziehungen
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