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Begriindung zum Bebauungsplan Oberflockenbach Nr. 4/07-06 "Gro3sachsener StralRe — Sandweq"

1 Rahmenbedingungen

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Ortsteil Oberflockenbach und grenzt im Siden und
Osten an die bestehende Bebauung an. Das neue Baugebiet ergénzt die vorhandene Bebauung
zwischen Grof3sachsener StraBe und Sandweg und trdgt so zu einer Arrondierung der
bestehenden Siedlungsflachen bei. Das Plangebiet befindet sich im Auf3enbereich und ist derzeit
von einer landwirtschaftlichen Nutzung gepréagt. In Sudhanglage soll hier eine qualitatsvolle
Wohnnutzung entstehen.

Das Bebauungsplanverfahren wurde zunachst fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf
Antrag eines privaten Grundstickseigentiimers eingeleitet. Da der Investor sich im Zuge des
Aufstellungsverfahrens entschieden hat, lediglich die ErschlieBung herzustellen und damit die
Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des § 12 BauGB (Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
entfallen sind, wurde der Plan als klassischer Bebauungsplan unter der Bezeichnung Nr. 4/07-06
"Grol3sachsener Stral3e — Sandweg" fortgefihrt.

1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Planung verfolgt die Stadt Weinheim grundsétzlich das Ziel, zuséatzliche Wohnbauflachen
in Oberflockenbach bereit zu stellen. Die vorhandenen ErschlieBungsansatze werden dabei
aufgegriffen und die bestehenden Siedlungsflachen nach Norden und Westen hin abgerundet.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4/07-06 befindet sich in unmittelbarer Nahe des
Ortszentrums von Oberflockenbach, westlich und sidlich angrenzend an die bestehende
Bebauung und nérdlich angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet "Bergstralie Nord". Er ist im
Planteil des Bebauungsplanvorentwurfs dargestellt und umfasst die nachfolgenden Flurstiicke der
Gemarkung Oberflockenbach: 7, 15, 60/7, 63 (teilweise), 89/12 (teilweise) und 89/11 (teilweise).
Das Plangebiet ist Teil des sidlichen Eichelsberghanges und liegt in einer Héhe von etwa 298 bis
315 m 0. NN. Das Gelande am Eichelsgewannweg weist eine etwas exponiertere Lage auf, so
dass insbesondere hier ein verstarktes Augenmerk auf die landschaftsgerechte Einbindung der
neu entstehenden Bebauung gelegt werden muss.

1.3 Derzeitige Nutzung und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich im AuRenbereich und ist derzeit von einer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung gepragt.

Die Grundsticke mit den Flursticksnummern 89/11, 60/7 und 7 befinden sich im Eigentum der
Stadt Weinheim. Die Ubrigen Grundstiicke sind in Privateigentum.

1.4  GebietserschlieBung und Anbindung an die ortliche Infrastruktur

Ausgehend von der Grolisachsener Stral3e erfolgt die ErschlieBung des Gebietes durch den
Ausbau des hangaufwarts fuhrenden landwirtschaftlichen Weges zum Eichelsgewann. Die
Planung sieht vor, die neue Trasse dieses Weges nach Osten zu verschwenken und an den
Sandweg anzubinden. Dadurch kann das Gefélle der ErschlieRung reduziert werden. Die
Wendeflache am Ende des Sandweges, ein Teil des Sandweges sowie der sudliche Teil des
Eichelsgewannweges bis zur Grol3sachsener Straf3e soll in die Neugestaltung einbezogen werden.
Die Erschlie3ung ist mit durchschnittlichem Aufwand herstellbar.

Die technische Ver- und Entsorgung ist ebenfalls mit durchschnittichem Aufwand mdglich.
Ausgenommen ist hier die Entwésserung des Gebietes, fur die ein hoherer Aufwand durch die
Rickhaltung des Abwassers in einem Anstaukanal notwendig ist. Dieser soll so lange genutzt
werden, bis das neue Kanalsystem in der Grof3sachsener Stral3e fertig gestellt ist.
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Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser wird nach dem
Entwasserungskonzept auf den Grundstiicken in Zisternen gefasst, als Brauchwasser genutzt und
nur zeitverzdgert und gedrosselt in den Kanal eingeleitet.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit der ndchstgelegenen Bushaltestelle an der Gro3sachsener Stral3e ist
gut. Laden sind in unmittelbarer Nahe und ful3laufig erreichbar. Die Grundschule sowie der
nachstgelegene Kindergarten liegen in ca. 1,4 km Entfernung. Die weiterfihrenden Schulen
befinden sich in Weinheim.

1.5 Ubergeordnete Planungen

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes miissen die Ubergeordneten Planungen bericksichtigt
werden. Wichtigstes Instrument hierbei ist der Flachennutzungsplan (FNP 2004), aus dem der
Bebauungsplan gemal 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu entwickeln ist. Dieser stellt den Bereich als
Wohnbauflache dar. Wesentliche Grundlage fir die Erstellung des Umweltberichts ist der
Landschaftsplan (2003).

1.6 Stadtebauliches Konzept

Der Geltungsbereich bietet die Mdoglichkeit, 24 Baugrundstiicke mit durchschnittlichen
Grundstiucksgréfien von ca. 400 bis 700 m2 zu erschlieBen. Der Bebauungsplan erlaubt eine
aufgelockerte Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern (offene Bauweise).

Das Gebiet wird von der Grol3sachsener Stral3e in Richtung Norden Uber den landwirtschaftlichen
Weg (Eichelsgewannweg) erschlossen. Dieser soll verbreitert und zur Anliegerstrale ausgebaut
werden. Er wird durch einen Verschwenk nach Osten an den Sandweg angebunden. Dadurch
konnen die heutige Sackgassensituation und die bislang beengten Wendeverhaltnisse am
Sandweg entscharft werden. Die Wendeanlage wird durch die Anbindung an den
Eichelsgewannweg als solche nicht mehr zwingend benétigt und kann zusatzliche o6ffentliche
Stellplatze aufnehmen. Es verbleibt eine 6 m breite Zufahrt zu den norddstlich angrenzenden
Grundstticken und eine Wendeflache im ndrdlichen Teil.

Zur Erschlieung der kinftigen Bauflachen einschliel3lich der Anbindung des Gebietes an
Grol3sachsener StrafRe und Sandweg sind ca. 2.800 m2 ¢&ffentliche Verkehrsflachen erforderlich.
Die Strafenraumgestaltung im Detail ist Gegenstand der Ausbauplanung.

Der Ausbau des Eichelsgewannwegs soll im sudlichen Bereich auf der bestehenden Parzelle
erfolgen und ist ab der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 89/20 in einer Breite von 6,00 m geplant,
bis er Richtung Norden abbiegt. Der in Nord-Sud-Richtung verlaufende Teil ist 7,00 m breit
geplant. Es ist vorgesehen, in der spateren Stral3enausbauplanung im stdlichen 6,00 m breiten
Bereich alternierende Stellplatze im Stral3enraum anzuordnen. Dies soll zum einen der optischen
Gliederung des Stral3enraums und zum anderen der Verlangsamung des Verkehrs dienen.

Im Sudosten erschlief3t ein Stichweg den sudgstlichsten Teil des Baugebietes. Hier kann aufgrund
der geringen Zahl zu erschlieRender Baugrundsticke die StralRenbreite auf 4,00 m reduziert
werden.

Der Sandweg soll innerhalb des Geltungsbereichs auf 4,75 m verbreitert werden, da auf der
bestehenden Parzelle mit ca. 2,20 m bis 2,30 m Breite ein geregelter Verkehrsablauf nicht
sichergestellt werden kann. Der gewdahlte Querschnitt basiert auf den ,Empfehlungen fir die
Anlage von ErschlieBungsstraBen EAE 85/95*" und erméglicht den Begegnungsfall Pkw/Lkw. Ein
geringerer Querschnitt ist aus fachlicher Sicht nicht vertretbar, da er nicht geeignet ist, die heute
bestehende Verkehrsproblematik am Sandweg zu I6sen.

Hinzu kommt, dass in der heutigen Situation Teile der nordlich angrenzenden Privatgrundstiicke
als Verkehrsflache mitgenutzt werden, so dass sich die Verkehrsflache in der Ortlichkeit grofer
darstellt als die tatsachlich vorhandene offentliche Flache. Die Abgrenzung zwischen offentlichen

! Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe StralRenentwurf: Empfehlungen fur die Anlage
von ErschlieBungsstrallen EAE 85/95, Ausgabe 1985, erganzte Fassung 1995, S. 69
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und privaten Grundstlicken ist heute nicht ersichtlich. Diese Situation soll mit dem geplanten
Ausbau des Sandweges nach Siden geklart werden. Wenn kinftig 4,75 m offentliche
Verkehrsflache zur Verfiigung stehen, wird die Mitnutzung der privaten Grundstiicke nicht mehr
erforderlich sein.

Die Wendeanlage auf Flurstiick 60/7 wird als solche durch die Anbindung des Sandweges an den
Eichelsgewannweg Uberflissig und wird im Zuge der Realisierung mit umgestaltet. Die
bestehenden 6 Stellplatze werden durch 5 weitere ergdnzt, um den durch die
Baugebietserweiterung zusatzlich zu erwartenden Stellplatzbedarf im 6ffentlichen StralRenraum zu
decken.

Im weiteren Verlauf des Eichelsgewannweges in Richtung Nordwesten wird aufgrund der geringen
Anzahl angeschlossener Wohneinheiten eine Breite von 4,75 m als ausreichend erachtet.

Am nordwestlichen Ende des Geltungsbereiches entsteht eine Wendeanlage, fir die als
Bemessungsfahrzeug ein dreiachsiges Millfahrzeug diente. Hier sind 5 weitere o6ffentliche
Stellplatze vorgesehen.

2 Umweltbericht

Der Umweltbericht ist nach 8§ 2a BauGB integrativer Bestandteil der Begrindung des
Bebauungsplans. In ihm sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele und Zwecke des
Bebauungsplans und dessen voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen darzulegen. Im
Umweltbericht sind weiterhin gemaR Anlage zum BauGB die auf Grund der Umweltprifung nach 8
2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzustellen.

Der Umweltbericht umfasst dabei gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere die Ermittlung,
Beschreibung und Beurteilung der Auswirkungen des Bebauungsplans auf:

- Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt

- umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

- umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter
- sowie die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

2.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die wesentlichen Planungsziele und Inhalte des Bebauungsplans sind in den Kapiteln 1.1 und 1.2
aufgefuhrt. Sie werden insbesondere durch Festsetzungen zu Art und Mald der baulichen Nutzung
sowie die Uberbaubaren Grundstiicksflachen verbindlich bestimmt. Auf die Festsetzungen wird in
Kap. 3 im Einzelnen eingegangen.

2.2 Umweltqualitatsziele

Zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit von Naturhaushalt und Wohnumfeld sind folgende
Umweltqualitétsziele zu berlcksichtigen. Sie flieBRen insbesondere bei Vermeidungs-,
Minimierungs-, aber auch bei AusgleichsmalRnahmen in die Uberlegungen ein und formulieren die
Ziele der landschaftspflegerischen MaRnahmen.

Wohnumfeld

Das Umfeld der Siedlungen ist so zu erhalten bzw. zu gestalten, dass eine hohe Wohnqualitat
ermdglicht werden kann:

e Erhalt der landschaftlichen Eigenarten und Schutz wertvoller Landschaftsteile im Umfeld
der bebauten Bereiche
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e Einhaltung gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte

Landschaftsbild und Erholung

Die Vielfalt des Raums und das Landschaftsbild sind zu sichern durch:

e Erhaltung der Kulturlandschatft in ihren vielfaltigen Formen und Sicherung der Vielfalt der
raumlichen Nutzungsmdglichkeiten

e Freihaltung landespflegerisch wertvoller Bereiche von Bebauung und Vermeidung ihrer
Zerschneidung

o Erhaltung der Naherholungsbereiche unter Berticksichtigung dkologischer Belange

Vegetation und Tierwelt

Zum Erhalt der Pflanzen- und Tierwelt sowie zur Sicherung 6kologischer Ausgleichswirkungen
werden folgende Ziele formuliert:

e Erhalt der heimischen und standorttypischen Tier- und Pflanzenwelt in ihren nattrlichen
Lebensraumen

e Schaffung und Entwicklung geeigneter Lebensrdume, vor allem fur bedrohte Pflanzen-
und Tierarten

e Biotopvernetzung

Boden

Mit dem Boden ist so umzugehen, dass er in einem Zustand erhalten bleibt, der die Erfullung
seiner vielfaltigen 6kologischen und wirtschaftlichen Funktionen gewahrleistet:

¢ Minimierung der Flacheninanspruchnahme

e Verringerung des Bodenverbrauchs

e Uberbauung nach Maglichkeit nur auf 6kologisch weniger schutzbediirftigen Boden

¢ Verhinderung des stofflichen Eintrags von Boden schadigenden Substanzen

¢ schonende und sachgeméaRe Behandlung des Oberbodens bei unvermeidbaren Eingriffen
Wasser

Wasser ist als unverzichtbare Lebensvoraussetzung in qualitativer und quantitativer Hinsicht zu
erhalten und pfleglich zu nutzen:

e Gewabhrleistung der Grundwasserbildung, -bindung und -reinhaltung

e Nutzung des Reinigungsvermégens des Bodens

e Verhinderung der zunehmenden Versiegelung der Bodenoberflachen sowie des damit
verbundenen, beschleunigten Oberflachenabflusses

e Einsparung von Trinkwasser

Klima / Luft

Regional- und siedlungsklimatisch bedeutende Gebiete (Kaltluftabfluss- und
Kaltluftsammelgebiete) sind nachhaltig zu sichern. Das Klima ist zu verbessern und die
Luftverschmutzung ist zu reduzieren durch:

o Verbesserung des Klima- und Immissionsschutzes durch Durchgriinung des geplanten
Wohngebietes sowie Geholzpflanzungen in der angrenzenden freien Feldflur
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Schutzgebiete und sonstige Ausweisungen aufgrund von Fachgesetzen bzw.
Fachplanungen

Art der Ausweisung Beschreibung

Naturschutzgebiete sind im n&heren Umfeld nicht vorhanden

FFH-, Vogelschutzgebiete Das nachstgelegene  Gebiet von  gemeinschaftlicher
Bedeutung nach den Bestimmungen des europdischen
Okologischen Netzes ,Natura 2000“ befindet sich mit dem
FFH- Gebiet ,Odenwald bei Schriesheim“ Nr. 6518-341 in ca.
500 m Entfernung westlich des Plangebiets. Eine
Beeintrachtigung durch das geplante Baugebiet ist damit nicht
zu erwarten

Naturdenkmale sind im n&heren Umfeld nicht vorhanden

Landschaftsschutzgebiete Das geplante Baugebiet grenzt im Norden unmittelbar an das
LSG ,BergstralRe Nord“. Diese Grenze des LSGs wurde im
Zuge der FNP- Aufstellung um eine Bautiefe
zurickgenommen, um hier die Moglichkeit zu schaffen, die
Bebauung am Sandweg/Eichelsgewannweg abzurunden.
Durch den Abschluss der Bebauung sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das LSG zu erwarten. Lediglich eine
geplante Feldhecke ragt in das LSG hinein.

Geschitzte sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden
Landschaftsbestandteile

Geschitzte Biotope An der sudlichen Geltungsbereichgrenze befindet sich das
nach 8 32 NatSchG geschitzte Biotop mit der Nr. 6418-226-
0215. Es handelt sich hierbei um Feldhecken mit Giberwiegend
heimischen Gehdlzen. Das Biotop ist von lokaler Bedeutung.
Die Feldhecke kann erhalten werden.

Wasserschutzgebiete Das néchstgelegene Wasserschutzgebiet befindet sich mit der
,Quelle Kaltenbr./Linsenbuckel Heiligkreuzsteinach” in ca. 4,5
km Entfernung. Eine Beeintrachtigung des
Wasserschutzgebietes durch die Planung ist nicht zu erwarten

Uberschwemmungsgebiete | sind im naheren Umfeld nicht vorhanden

Sonstige sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden
Schutzausweisungen

2.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.3.1 Ausgangssituation und voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Schutzgut Mensch
Ausgangssituation

Der Geltungsbereich ist unbebaut, grenzt im Stden und Osten direkt an die Wohnbebauung von
Oberflockenbach und liegt im Ubergangsbereich der bestehenden Siedlungsfliche zum
Landschaftsschutzgebiet ,Bergstral3e Nord“. Durch die Siedlungsnahe und einen vorhandenen
Wirtschaftsweg, dient der Geltungsbereich der Feierabend- und Wochenenderholung.

Das geplante Baugebiet liegt in einem geschitzten Bereich am bestehenden Siedlungsrand und
ist daher kaum mit Verkehrslarm vorbelastet. Aufgrund der wenigen hier neu entstehenden
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Wohneinheiten ist auch keine deutliche Mehrbelastung der Anlieger durch Verkehr zu erwarten.
Ein Larmgutachten wird daher nicht als erforderlich angesehen.

Da es sich bei den betroffenen Flachen, mit Ausnahme einer Feldhecke am Siedlungsrand, um
landwirtschaftlich genutzte Flachen handelt, befinden sich fir das bebaute Umfeld nur wenige
wertvolle Landschaftsteile im Geltungsbereich, die verloren gehen kénnten.

Auswirkungen
Durch das Gebiet selbst sind aufgrund seiner vergleichsweise geringen GréRRe von ca. 1,7 ha und

der Abrundungswirkung zur vorhandenen Bebauung grundsatzlich keine erheblichen
Auswirkungen auf Mensch und Gesundheit zu erwarten. Durch die geschitzte Lage am
Siedlungsrand sind in Form von Larmemissionen keine erheblichen Auswirkungen auf das Gebiet
bzw. die kiinftige Bebauung zu erwarten.

Der zur Feierabenderholung derzeit nutzbare Feldweg als Zugang zur freien Landschaft kann nach
wie vor Uber eine geplante ErschlieBungsstral3e erreicht werden.

Damit sich die klimatische Situation im Geltungsbereich selbst und in den hangabwarts liegenden
Gebieten nicht verschlechtert, werden entsprechende Pflanzfestsetzungen im Bebauungsplan
getroffen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Ausgangssituation

Die vorhandenen Biotoptypen wurden aufgenommen und sind dem nachfolgenden Kapitel zu
entnehmen. Der Geltungsbereich wird fast ausschliel3lich landwirtschaftlich genutzt (Acker,
Wiese). Rote Liste Arten wurden nicht nachgewiesen. Es handelt sich allgemein um einen Bereich
mit verarmten Artenspektrum.

Als heutige potentielle natirliche Vegetation (h.p.n.V.) wirde sich ein Hainsimsen- Buchenwald im
Wechsel mit Waldmeister- /Perlgras- Buchenwald einstellen. Die h.p.n.V. st die
Vegetationsgesellschaft, die sich bei Ausschaltung anthropogener Einflisse unter den heute
gegebenen Standortbedingungen einstellen wirde. Von den kennzeichnenden Gehdlzarten der
h.p.n.V. wachsen derzeit im Gebiet Coryllus avellana (Hasel) und Rubus fruticosa (Brombeere) im
Bereich der Feldhecken am Sudrand des Geltungsbereiches.

Aufgrund der starken anthropogenen Einflisse im Geltungsbereich sowie der rdumlichen Nahe
zum Siedlungsrand wurde auf faunistische Erhebungen verzichtet. Hinweise auf streng geschutzte
Tierarten lagen nicht vor. Aufgrund der Struktur des Untersuchungsraums kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass ubiquistische, kulturfolgende Vogelarten am Siedlungsrand vorhanden
sind.

Auswirkungen:

Mit Umsetzung der Planung werden sich die Lebensraumbedingungen der heute im Gebiet
vorkommenden Pflanzen und Tiere nachhaltig verandern. Insbesondere die vorhandenen
Biotoptypen werden zum Uuberwiegenden Teil beseitigt, was gleichzeitig den Verlust bzw. die
Beeintrachtigung der Lebensraume bzw. Lebensstétten der vorhanden Tierarten erwarten lasst.
Da es sich aber bereits heute um weitgehend landwirtschaftliche Flachen mit geringem
Artenspektrum handelt, sind zumindest bei den Wirbeltieren keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf das Artenspektrum zu erwarten. Weiterhin wird dem durch gezielte
Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen entgegengewirkt.

Aufgrund ihrer Mobilitat kann fiur die vorkommenden zuvor genannten Vogelarten davon
ausgegangen werden, dass der Einfluss eines geplanten Wohngebietes auf die Population gering
ist, da bei Beachtung der jahreszeitlichen Aspekte beim Bau, lediglich anlagebedingt der relativ
geringe Lebensraumverlust durch die Gebaude sowie durch die StralRenkdrper zu verzeichnen ist,
und die anschlieRenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausreichend Ersatzlebensraum
bieten und gerade fir ubiquistische Vogelarten die Hausgéarten einen ginstigen Lebensraum
darstellen. Daher kann davon ausgegangen werden, dass keine unginstigen Auswirkungen auf
den Erhaltungszustand der Arten zu erwarten sind.
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Schutzgut Boden

Ausgangssituation

Im Geltungsbereich befinden sich saure, kalireiche Boden verschiedener Korngrof3en. Sie sind
zum Teil lehmig, haufiger aber sandig- lehmig oder grusig. An den Hangen sind sie steinig und oft
mit groben Blécken durchsetzt oder Uberstreut. Vielfach steht auch Fels an.

Gemal der Reichsbodenschatzung bewegen sich die Ackerzahlen zwischen 25 bis 49 (wobei 100
eine ausgezeichnete Wertigkeit des Bodens bezeichnet), also im mittleren Bereich (mittel
fruchtbar).

Im Geltungsbereich und auch in dessen naherem Umfeld sind keine Altlastenvorkommen bekannt.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wird ein Baugrundgutachten erstellt.

Auswirkungen

Durch die Entnahme von anstehendem Bodenmaterial und dem Einbau von standortfremden
Substrat andert sich lokal der Profilaufbau und die Bodeneigenschaften. Der Bau der Geb&ude
und der Verkehrswege flhrt zu einer Vollversiegelung, der Bau der Nebenflachen zu einer
teilversiegelung bisher unversiegelter Flachen, was einen vollstdndigen bzw. teilweisen Verlust der
Bodenfunktionen zur Folge hat. Die Uberbauten Flachen stehen nicht mehr als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere zu Verfiigung und kdnnen nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden

Durch das Befahren von Bdden mit schweren Baumaschinen oder die Lagerung von
Baumaterialien bzw. Erdmassen kommt es zu einer Bodenverdichtung. Durch den
Baustellenverkehr und den Betrieb der Baustelle kommt es zu Emissionen, die den Boden
belasten kénnen.

Schutzgut Wasser
Ausgangssituation

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine Oberflachengewasser, Feuchtgebiete oder
Uberschwemmungsbereiche und es liegen keine Hinweise auf eine besondere Gefahrdung des
Grundwassers vor. Es sind keine Wasserschutzgebiete von der MalBhahme betroffen. Bei der
Hydrogeologischen  Einheit handelt es sich um  paldozoische Magmatite als
Grundwassergeringleiter. Diese stehen bereits unter einer geringen Bodeniberdeckung an. Daher
besitzt der vordere kristalline Odenwald ein dichtes Netz von Bachen in seinen Téalern.

Auswirkungen

Durch Flachenversiegelung wird die Infiltration von Niederschlagswasser in den Boden verringert;
die Grundwasserneubildung ist eingeschrankt. Da es sich im Geltungsbereich um einen
Grundwassergeringleiter handelt, sind durch die baulichen Nutzungen keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Luft/Klima
Ausgangssituation

Der westliche Odenwald bildet eine Ubergangszone zwischen dem milden Klima der Rheinebene
und dem raueren Klima des Sandstein-Odenwaldes. Das Gebiet zeichnet sich durch warme
Sommer und fast milde Winter aus (Durchschnittstemperaturen im Januar: -1°C bis +1°C, im Juli:
16°C bis 18°C). Die taglichen und jahrlichen Temperaturminima und —maxima weisen eine grof3e
Differenz auf und deuten bereits auf eine kontinentale Tdnung des Klimas hin. Die
Niederschlagsmenge erhéht sich mit zunehmender Hohenlage bis annahernd auf das Doppelte
der Menge, die in der Rheinebene fallt (700-1100 mm/a). Trotz des haufigeren Auftretens
windarmer Wetterlagen in den Talern ergeben sich dort kleinrAumige Klimaauspragungen, die
stark von lokalen Luftzirkulationen abhangig sind. Auf den Kuppen und Hochlagen herrschen
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anhaltende Winde. Das Untersuchungsgebiet ist in Herbst- und Wintermonaten haufig gegentuber
der Rheinebene strahlungsbegtinstigt.

Der Geltungsbereich sowie die angrenzenden weitraumigen Flachen im Norden und Westen sind
frei von Bebauung und damit prinzipiell Kaltluft- und Frischluftproduzenten. Im Geltungsbereich
dominieren die Freiflachen, sodass die Produktion von Kaltluft Gberwiegt. Der Bereich wird jedoch
von hoéher gelegenen Waldflachen mit Frischluft versorgt. Im Zuge der néachtlichen Abkihlung und
der damit verbundenen Absinkbewegung strémt die Kaltluft aufgrund der deutlichen Hanglage in
den Taleinschnitt und in die Siedlung.

Auswirkungen

Durch die Bebauung des Gebietes wird die Funktion der Flache als Transportbahn fur die
hangabwartsgerichtete Kaltluft reduziert. Die Versiegelung bzw. Bebauung bewirkt eine
Veradnderung des Strahlungshaushalts. Versiegelte Flachen werden verstarkt aufgeheizt. Durch
die erhdhten Temperaturen und eine geringere Verdunstungsrate wird die Luft trockener. Die
Warmebelastung nimmt zu.

Aufgrund der umgebenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen und dem nérdlich liegenden
Waldgebiet, sowie der geringen FlachengréRe des geplanten Bebauungsgebiets, kann jedoch
davon ausgegangen werden, dass sich keine negativen Auswirkungen auf das Siedlungsklima von
Oberflockenbach ergeben.

Schutzgut Landschaftsbild
Ausgangssituation

Der Geltungsbereich befindet sich in der naturrdumlichen Einheit ,Eichelberg-Odenwald”. Es
handelt sich um eine kuppige, waldreiche Mittelgebirgslandschaft mit einem reich verzweigten,
dichten Netz von z.T. sehr engen Téalern. Das Bergland ist sehr waldreich, hat jedoch vor allem in
den oberen, noch flacheren Lagen der Téler zahlreiche groRe Rodungsinseln mit Ackern, Wiesen
und z.T. reichlich Baumobst.

Das Vvielgestaltige Relief des Granit-Odenwaldes spiegelt sich in der Umgebung des
Geltungsbereiches wieder. Die Landschaft um Oberflockenbach ist durch eine fir den Naturraum
typische Kulturlandschaft gepragt. Ackerflichen wechseln sich kleinrAumig mit Streuobstwiesen,
Feldhecken und Feldgehdlzen ab. Die Landschaft nordlich des Geltungsbereichs ist bewaldet,
wahrend der Geltungsbereich als sudexponierter Hang landwirtschaftlich genutzt wird und keine
landschaftsbildpragenden Strukturelemente besitzt.

Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung wird sich die Siedlungsgrenze von Oberflockenbach im Bereich des
Geltungsbereichs weiter nach Norden ausdehnen. Freiflachen werden in bebaute Flachen
umgewandelt. Der charakteristische Formenschatz wird verringert. Das geplante Baugebiet ahnelt
jedoch in seiner vorgesehenen Struktur dem Charakter der vorhandenen Siedlungsréander in
Oberflockenbach. Bedenken, die vorgesehenen Bauflachen konnten sich am nérdlichen Rand
Uber der Eichelskuppe befinden, kdnnen aus fachlicher Sicht nicht geteilt werden, da sich die
kunftige Bebauung deutlich unterhalb der Kuppe befinden wird, sodass eine Uberschreitung der
Horizontlinie ausgeschlossen ist. Ein Zurcknehmen der Baugrenze besitzt beziglich des
Landschaftsbildes keine Vorteile und stellt somit fir das Landschaftsbild keine Verbesserung dar.
Bei einer Betrachtung des Ortsrandes aus der nordwestlich liegenden freien Landschaft wird sich
nach Entwicklung der geplanten Bepflanzung ein eingegriinter Ortsrand darstellen, der in ein
durchgriintes Baugebiet Gbergeht.
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Darstellung der ursprunglichen und der zurickgenommenen Baugrenze in der Landschaft

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Ausgangssituation

Hinweise auf Sach- oder Kulturdenkmaler innerhalb des Plangebiets liegen nicht vor.
Bodendenkmaler sind ebenfalls nicht bekannt.

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

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Wechselwirkungen werden laut der ,Entwicklung einer Arbeitsanleitung zur Beriicksichtigung der
Wechselwirkungen in der Umweltvertraglichkeitsprifung” vom Umweltbundesamt (Marz 2001) wie
folgt definiert:

.unter Wechselwirkungen im Sinne des § 2 UVPG werden die in der Umwelt ablaufenden
Prozesse verstanden. Prozesse sind Teil der Umwelt und verantwortlich fur ihren Zustand und ihre
weitere Entwicklung. Prozesse sind in der Umwelt wirksam, indem sie z.B. bestimmte Zustande
stabilisieren, Gradienten aufbauen oder ausgleichen oder zu periodischen oder sukzessiven
Veranderungen fihren.

Die von einem Vorhaben verursachten Auswirkungen auf die Umwelt umfassen direkte
Auswirkungen und Veradnderungen von Prozessen, die zu indirekten Wirkungen fiihren. Diese
indirekten Wirkungen konnen raumlich und zeitlich versetzt, abgeschwécht oder verstarkt
auftreten. Auswirkungen und Wechselwirkungen sind solche Auswirkungen auf Prozesse, die zu
einem veranderten Zustand, einer veranderten Entwicklungstendenz oder einer verdnderten
Reaktion der Umwelt auf &ufRere Einflisse fuhren.”

Unter der Rubrik ,Auswirkungen* (Kap. 2.3.1 Ausgangssituation und voraussichtliche
Auswirkungen der Planung) werden die Wechselwirkungen unter den Schutzgitern berticksichtigt,
jedoch nicht explizit benannt. So ergeben sich z.B. durch Versiegelung des Bodens Auswirkungen
auf die Grundwasserneubildungsrate und damit auf das Schutzgut Wasser. Dabei wurde nur auf
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allgemein bekannte Wechselwirkungen wie in ,Entwicklung einer Arbeitsanleitung zur
Berlicksichtigung der Wechselwirkungen in  der Umweltvertrglichkeitsprifung® vom
Umweltbundesamt (Méarz 2001) beschrieben eingegangen.

Im Untersuchungsraum sind keine Okosystemtypen vorhanden, bei denen mit ausgepréagten
schutzguttbergreifenden Wechselwirkungen mit erheblichem 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 Schutzgutern zu finden. Bei diesem Vorhaben wird dieses Mal3 bei keinem Schutzgut
zugunsten bzw. zu Lasten eines anderen Schutzguts tUiberschritten.

2.3.2 Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Angewandte Untersuchungsmethoden

Die Bestandserhebung und -darstellung basiert auf Angaben des Landschaftsplanes, eigenen
Erhebungen und Sondergutachten (Baugrundgutachten). Die Informationen wurden gesammelt
und zusammenfassend dargestellt. Die Bewertung der Schutzgiter sowie die Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz basieren auf Grundlage der Leitfaden ,Bewertung der Biotoptypen Baden-
Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung”,
-Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung®,
LErmittlung von Art und Umfang von KompensationsmalRhahmen sowie deren Umsetzung“ sowie
.Das Schutzgut Boden in der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” - kurz: Das Baden-
Wirttembergische Model.

Aus den getroffenen Aussagen wurden MalRnahmen und Empfehlungen fir griinordnerische
Festsetzungen und flir KompensationsmafRnahmen abgeleitet.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch geht nach dem hier angewandten Bewertungsschema nicht in die
Bilanzierung ein.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um einen strukturarmen, durch landwirtschaftlich
genutzte Flachen dominierten Bereich.

Im Folgenden wird der Geltungsbereich hinsichtlich seiner Biotoptypen gemafd dem Schliissel der
.Bewertung der Biotoptypen Baden- Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in
der Eingriffsregelung” (INSTITUT FUR BOTANIK UND LANDSCHAFTSKUNDE, 2005) bewertet.

12
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Tab. 1: Bewertung der im Geltungsbereich kartierten Biotoptypen im Bestands- Zustand

m? | Bewertungs- | Biotopwert | Wertstufe/
Biotoptyp und Nr. faktor Basismodul
Standard-
modul
Wiese, 33,40 2.773 13 36.049 C/ll
Acker, 37.10 11.019 4 44.076 E/l
Gras-Krautflur,- 959 13 12.467 c/
Feldhecke, 41.20 389 19 7.391 B/IV
Brombeer- Gebisch, 43.11 112 11 1.232 B/IV
Grasweg, 60.25 108 6 648 D/
Vollversiegelte Flache, 60.21 1.375 1 1.375 E/I
Gesamtflache Bestand 16.735 103.238 -

Insgesamt ergibt sich eine Wertpunktezahl von 103.238

Schutzgut Boden

Bewertet werden die Boden nach Heft 31 (Umweltministerium, 1995) getrennt fir die einzelnen
Funktionen ,nattrliche Bodenfruchtbarkeit®, ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf®, und ,Filter und
Puffer fir Schadstoffe”. Die Funktion ,Standort fir die natirliche Vegetation bleibt aufgrund des
Fehlens von Extremstandorten im Weiteren unbertcksichtigt.

Eine Angleichung der Bewertungssystematik findet entsprechend der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut
Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (Umweltministerium, 2006) statt. Folgende
Bewertungen ergeben sich fir die Bodenfunktionen im Untersuchungsraum:

- fOr die natlrliche Bodenfruchtbarkeit: Stufe C-E (mittel bis sehr gering)
- als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: Stufe C-E (mittel bis sehr gering)
- als Filter und Puffer fir Schadstoffe: Stufe C-E (mittel bis sehr gering)

Ca. 1.375 m? sind als versiegelte Flache in die Stufe E (sehr gering) eingestuft.

Schutzgut Wasser

Die Qualitat und die Quantitédt des Grundwasservorkommens sind zu sichern. Hierzu wird, als
wichtigstes Kriterium, die Durchlassigkeit der Gesteinsformationen gemal der ,Empfehlung fur die
Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung® bewertet. Als
Nebenkriterium wird die Uberdeckung der Grundwasserleiter mit einbezogen.

Aufgrund der Hauptkriterien ist die Grundwasserdurchlassigkeit der Gesteinsformationen mit der
Stufe D (gering) zu bewerten, da es ich um einen Grundwassergeringleiter handelt. Da das
Nebenkriterium ,Filter- und Pufferleistung” der Deckschichten mit mittel bis sehr gering bewertet
wurde, bleibt es insgesamt bei der Bewertungsstufe D (gering).

Schutzgut Luft/Klima

Bewertet werden die Flachen des Untersuchungsraums hinsichtlich ihrer bioklimatischen
Ausgleichsleistung sowie ihrer Immissionsschutzfunktion. Die zu bewertenden Leistungen sind der
Abbau oder die Verminderung lufthygienischer bzw. bioklimatischer Belastungen.
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Gemal dem Bewertungsrahmen fur das Schutzgut ,Klima/Luft* ergibt sich folgende Bewertung:

Da es sich bei dem Untersuchungsraum um eine Teilflache mit siedlungsrelevanter
Kaltluftproduktion handelt, erfolgt die Einstufung in Stufe B (hoch).

Schutzgut Landschaftsbild

Gemall dem Bewertungsrahmen fir das Schutzgut ,Landschaftsbild / Erholung® ergibt sich
folgende Bewertung:

In Bezug auf die Hauptkriterien Vielfalt, Eigenheit und Historie wird der Untersuchungsraum mit
mittel (Stufe C) bewertet: wenige bis einige Strukturen und Nutzungen, maRige Nutzungs- und
Artenvielfalt und landschaftstypische Eigenart sind vorhanden.

2.3.3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung bzw. Durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flachen auch weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden.

Bei Durchfihrung der Planung veréandert sich die Struktur des Gebietes durch die Bebauung und
die Nutzung der Freiflachen als Garten. Wahrend die landwirtschaftlichen Flachen fir frei lebende
Tiere und wild wachsende Pflanzen nur bedingt als Lebensstéatte bzw. Wuchsort geeignet sind,
wird sich durch die Bebauung und Begrinung des Wohngebietes die Anzahl ubiquistischer
kulturfolgender Tierarten erhéhen. Auch das Artenspektrum an Pflanzen wird sich durch die
Gartenanlagen und die geplante Eingrinung des Wohngebietes vergroRern. Bei den
Gartenpflanzen ist allerdings von zahlreichen nicht standortheimischen und zlchterisch
bearbeiteten Arten auszugehen.

2.3.4 Geplante MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen (interne Ausgleichsmal3nahmen)

VermeidungsmalRnahmen

Durch die nachfolgend aufgeflihnrten MalRnahmen kénnen baubedingte Auswirkungen im Vorfeld
vermieden werden:

Durch die Beachtung von Sicherheitsvorschriffen und einen sorgfaltigen Umgang mit
kontaminierenden Substanzen auf der Baustelle kdnnen Schadstoffeintrage in Boden und
Grundwasser wahrend des Baustellenbetriebs vermieden werden.

Um die Eingriffe in den Naturhaushalt bei der voribergehenden baubedingten
Flacheninanspruchnahme so gering wie mdglich zu halten, sollen die bestehenden und die
geplanten zu versiegelnden Flachen herangezogen werden.

Die Feldhecke im Siden des Geltungsbereiches kann erhalten werden. Sie soll durch geeignete
SchutzmalRnahmen (siehe RAS-LP 4) vor baubedingten Beeintrachtigungen geschiitzt werden.

Minimierungsmalnahmen

Durch die nachfolgend aufgefiihrten MalRnahmen kdnnen negative Auswirkungen auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild gemindert werden:

Minimierung der baubedingten Beeintrachtigungen der Boden durch separaten Abtrag und
Zwischenlagerung des belebten Oberbodens

Minimierung der baubedingten Larm- und Schadstoffemissionen durch den Einsatz von
Baumaschinen und Fahrzeugen, die mit Larm- und Schadstoffminderungstechnik nach dem
neuesten Stand ausgerustet sind

Durch Verwendung von teilversiegelten Beldgen (Nebenflachen) wird die Versiegelungswirkung
der Baumalinahme minimiert.

Die anfallenden Oberflachenwéasser werden auf jedem Grundstiick in Zisternen gesammelt um das
Wasser unter anderem zur Gartenbewasserung auf kurzem Weg nutzen zu kénnen.
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Die Rodungsarbeiten (Brombeer- Gebuisch) sind in der Vegetationsruhe auszufiihren (8 29 Abs.3
NatSchG BW). So weit mdglich sind die stérenden Gehdlze nur zurlick zuschneiden und nicht
vollstandig zu roden, so dass sie sich nach Beendigung der BaumalRnahme wieder durch

Ausschlage regenerieren kdnnen.

Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Tab. 2: Bewertung der Biotoptypen im Planungs- Zustand

Biotoptyp und Nr. Flachen- | Bewertungs- | Biotopwert | Wertstufe/
groRBe in | faktor Basismodul
m? Planungs-
modul
Vollversiegelte Flache, 60.21 6.487 1 6.487 E/l
Nebenflachen, teilversiegelt, 60.23 1.845 2 3.690
Private Grunflachen:
Feldhecke, (Neu im Norden), 700 19 13.300 B/IV
41.20
Feldhecke, (Erhalt im Siden) 389 19 7.391 B/IV
41.20
Garten, 60.60 7.314 6 43.884 D/
Gesamtflache Bestand 16.735 74.752 -

Die Feldhecke im Siiden des Geltungsbereiches soll dauerhaft erhalten werden.. Sie wird daher im
Bebauungsplan als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft im Sinne von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetzbuch festgesetzt.

Alle Grundstiicksflachen sind mit Obstbaumen (1 Baum pro angefangene 400 m?) zu bepflanzen.
Fur 13.921 gm Grundstiicksflache bedeutet das, 35 Baume zu pflanzen. Weiterhin sollen 11
Obstbaume in einer Baumreihe westlich am Geltungsbereichrand zur freien Landschaft gepflanzt
werden. Es ist geplant Obstbaume mit einem Stammumfang von ca. 10 cm zu pflanzen. Als
Zuwachs fur die nachsten 25 Jahre werden 80 cm erwartet, sodass sich folgende Bewertung
ergibt:

35 Obstbaume auf geringwertigen Biotoptypen (Garten):
35 x 6 (Bewertungsfaktor) x (10+80)= 18.900 Pkt.

11 Obstbaume auf geringwertigen Biotoptypen (Priv. Grundstiicksflache im Westen):
11 x 6 (Bewertungsfaktor) x (10+80)= 5.940 Pkt.

Insgesamt ergibt sich eine Wertpunktezahl von 99.592 (74.752 + 5.940+ 18.900)

Folgende regionaltypische Obstbaumsorten sollen verwendet werden:

Apfel: Boskoop, Bohnapfel, Welschisner, Zabergéaurenette, Prinzenapfel, Topaz, Winterrambour,
Kaiser Wilhelm, Goldparméane, Jakob Fischer.

Birnen: Kirchensaller Mostbirne, Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter Geishirtle, Frihe aus
Trevoux, Alexander Lucas, Grafin von Patris.

Es ist Pflanzware der Qualitat Hochstamme, 8-10 cm zu verwenden.
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Da der Biotopwert des Bestandes bei 103.238 liegt, ergibt sich fir das Schutzgut Tiere und
Pflanzen ein Kompensationsdefizit von 7.846. In diesem Defizit ist bereits die Tatsache
berlcksichtigt, dass die im Rahmen des schutzgutiibergreifenden Ausgleichs fur die Eingriffe in
das Schutzgut Boden zu pflanzende Hecke im Norden hier nicht mit angerechnet werden darf um
eine Doppelverbuchung zu vermeiden. Aus diesem Grund musste die Differenz der Punktezahlen
zwischen 700 gm Wiese (Bestands- Biotoptyp) und 700 gm Feldhecke (Planungs- Biotoptyp) auf
das errechnete Ausgleichdefizit addiert werden (4.200 Punkte) (103.238 — 99.592= 3.646; 3.646 +

4.200= 7.846). Fur dieses Defizit werden in Kapitel 2.3.5 externe Malinahmen festgelegt.

Schutzgut Boden

Standort fur Kulturpflanzen

Ist-Zustand Wertstufe Flache Wertpunkte Plan- Wertstufe Flache Wertpunkte

[m9] Zustand [m9]
sehr hoch 5 sehr hoch 5 -
hoch 4 hoch 4 -
mittel 3 9.051 27.153 mittel 3 906 2.718
gering 2 6.309 12.618 gering 2 9.342 18.684
sehr gering 1 1.375 1.375 | sehr gering 1 6.487 6.487
Summe 16.735 41.146 Summe 16.735 27.889
Ausgleichsdefizit in Punkten (Wertstufe x Flache in mz): 13.257

Filter und Puffer fir Schadstoffe

Ist-Zustand Wertstufe Flache Wertpunkte Plan- Wertstufe Flache Wertpunkte

[m9] Zustand [m9]
sehr hoch 5 sehr hoch 5 N
hoch 4 hoch 4 N
mittel 3 3.719 11155 | mittel 3 1.365 4.095
gering 2 9.415 18.830 | gering 2 8.504 17.008
sehr gering 1 3.601 3.601 sehr gering 1 6.866 6.866
Summe 16.735 33588 | summe 16.735 27.969
Ausgleichsdefizit in Punkten (Wertstufe x Flache in m?): 5.619

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

Ist-Zustand Wertstufe Flache Wertpunkte Plan- Wertstufe Flache Wertpunkte

[m7] Zustand [m7]
sehr hoch 5 sehr hoch 5 ”
hoch 4 hoch 4 -
mittel 3 9.380 28.140 mittel 3 2.270 6.810
gering 2 5.980 11.960 gering 2 7.978 15.956
sehr gering 1 1.375 1.375 sehr gering 1 6.487 6.487
Summe 16.735 41475 | Summe 16.735 29.253
Ausgleichsdefizit in Punkten (Wertstufe x Flache in m?): 12.222

Die BaumaRnahme beansprucht vornehmlich Béden, welche mit den Wertstufen 2-3 (gering —
mittel) bewertet wurden, was die Eingriffsintensitat deutlich verringert.

Da aufBer der ca. 275 gm zu entsiegelnden Feldwegeflache keine weiteren Flachen fir eine
Kompensation fir das Schutzgut Boden zur Verfiigung stehen, wird ein schutzgutiibergreifender
Ausgleich erbracht. Die Dimensionierung der Ersatzmafliname erfolgt anhand einer monetéaren
Bewertung. Unter Zugrundelegung der Rahmenséatze der Ausgleichabgabeverordnung (AAVO,
1977) ergibt sich ein monetarer Wert von 0,42 € je gm — Werteinheit. Unter Bertcksichtigung der
betroffenen 3 Funktionen: Standort fur Kulturpflanzen, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und
Filter und Puffer fur Schadstoffe (Standort flr nat. Vegetation bleibt aufgrund des Fehlens von
Extremstandorten unbertcksichtigt) ergibt sich daher insgesamt ein Wert von 13.061 € (31.098 x
0,42 €). Im Rahmen der Ausgleichspflanzungen fir das Schutzgut Biotoptypen kénnten mit dem
oben ermittelten Wert weitere 15 Obstbdume (je 150 € fur Pflanzmaterial sowie Arbeitszeit fur
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege) und ca. 700 gm Feldhecke gepflanzt werden (je 12 €/gm
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fur Pflanzmaterial sowie Arbeitszeit fur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege). Das
Landschaftsbild wird zusatzlich durch die Eingrinung des Neubaugebietes zur freien Landschaft
im Norden bereichert. Fir den Restbetrag von 2.411 € werden externe Malinhahmen festgelegt
(siehe Kapitel 2.3.5).

Folgende Geholze sollen fur die Feldhecke verwendet werden:

Pflanzqualitat: mind. 2 x verpflanzte Straucher (vS) 60-100 cm bzw. mind. 2 x verpflanzte
Heister (Hei) 125-150 cm

Acer campestre Feldahorn (Hei)

Carpinus betulus Hainbuche (Hei)

Cornus sanguinea Roter Hartriegel (vS)
Corylus avellana Hasel (vS)

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn (vS)
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn (vS)
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen (vS)
Ligustrum vulgare Liguster (vS)

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche (vS)
Prunus avium Vogel- Kirsche (vS)
Prunus spinosa Schlehe (vS)

Rosa canina Hundsrose (vS)

Es sollen mindestens 6 verschiedene Geholzarten der oben genannten Liste verwendet werden.

Es wird eine 5- reihige Pflanzung vorgeschlagen. Der Abstand der Gehdlze in der Reihe soll ca.
1,0 m betragen. Der Abstand der Reihen zueinander soll ca. 1,5 m betragen. Fir die Pflanzung
eines Heisters in der Hecke entfallen 5 Strducher. Insgesamt soll die Hecke aus ca. 250
Strauchern und 10 Heistern aufgebaut werden.

Die Pflanzqualitat sowie die Sortenauswahl der zu pflanzenden Obstgehélze sind dem
vorhergehenden Kapitel ,Schutzgut Pflanzen und Tiere* zu entnehmen.

Schutzgut Wasser

Bei Einhaltung der aufgefihrten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden fir das
Potenzial Wasser keine weiteren Kompensationsmafinahmen benétigt.

Schutzgut Luft/Klima

In Anbetracht der geplanten lockeren Bebauung und nach Durchfiihrung der grof3zigigen
Begriinungsmaflinahmen werden keine weiteren Kompensationsmaflnahmen bendtigt.

Schutzgut Landschaftsbild

Ein Uberschreiten der Horizontlinie durch die Bebauung findet nicht statt. Die groRzigige
Durchgrinung sowie das Bepflanzen der Siedlungsrénder zur freien Landschaft hin kénnen die
Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild ausgleichen. Es werden Kkeine weiteren
KompensationsmalRnahmen benétigt.

2.3.5 Geplante MaBnahmen zum Ausgleich des verbleibenden Kompensationsdefizits
(externe AusgleichsmalRBhahmen)

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das verbliebene Ausgleichsdefizit von 7.846 Punkten kann durch das Anpflanzen von 18
Obsthochstammen auf dem Restgrundstiick des Flurstiicks 89/12 westlich an den Geltungsbereich
angrenzend ausgeglichen werden. Es ist geplant Obstbaume mit einem Stammumfang von ca. 10
cm zu pflanzen. Als Zuwachs fir die nédchsten 25 Jahre werden 80 cm erwartet, sodass sich
folgende Bewertung ergibt:

18 Obstbaume auf mittelwertigen Biotoptypen (Wiese):
18 x 5 (Bewertungsfaktor) x (10+80)= 8.100 Pkt.
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Pflanzqualitaten sowie Sorten sind dem Kapitel 2.3.4 zu entnehmen. Der Pflanzabstand der
Baume untereinander soll 10 m betragen, der Abstand zur &uf3eren Grundstiicksgrenze betragt
gemal Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg 4 m.

Schutzgut Boden

Fur den verbliebenen Restbetrag von 2.411 Euro fur den schutzgutiibergreifenden Ausgleich
beziglich der Eingriffe in das Schutzgut Boden sind 16 Obsthochstamme auf dem Restgrundstiick
des Flurstiicks 89/12 westlich an den Geltungsbereich angrenzend zu pflanzen.

2.411 Euro : 150 Euro (je 150 € fur Pflanzmaterial sowie Arbeitszeit fiur Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege) = 16 Stlck

Pflanzqualitdten sowie Sorten sind dem Kapitel 2.3.4 zu entnehmen. Der Pflanzabstand der
Baume untereinander soll 10 m betragen, der Abstand zur aul3eren Grundstlicksgrenze betragt
gemal Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg 4 m.

Insgesamt missen auf dem oben genannten Grundstiick unter Bertcksichtigung des externen
Ausgleichs fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere auf diesem Grundstiick 34 Obsthochstamme
gepflanzt werden.

2.3.6 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Zum hier vorliegenden Entwurf besteht eine &ltere alternative Planung, die insgesamt von einer
ahnlichen Bebauungsdichte mit Einzelhausbebauung und Doppelhdusern ausgeht. In der
ErschlieBung geht die Alternative vom bestehenden Eichelsgewannweg aus und erschliel3t die
Ostlich liegenden Bereiche durch eine Stichstral’e und FulRwege. Dieser Entwurf wurde zugunsten
der vorliegenden Planung aufgegeben, welche das Baugebiet besser an die bestehenden StralRen
(Sandweg, Eichelsgewannweg) anknipft und starker in die Ortslage integriert.

2.4 Zusétzliche Angaben

2.4.1 Verwendete Verfahren und Methoden

Die Bewertung der Schutzgiter sowie die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz basieren auf Grundlage der
Leitfaden: ,Bewertung der Biotoptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des
Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung®, ,Empfehlungen fiir die Bewertung von Eingriffen
in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung®, ,Ermittlung von Art und Umfang von
KompensationsmalRhahmen sowie deren Umsetzung“ sowie ,Das Schutzgut Boden in der
Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” - kurz: Das Baden- Wirttembergische Model genannt.

Die Schutzgiter wurden getrennt von einander erfasst. Die Bewertung erfolgte funktionsaggregiert
fur jedes Schutzgut in 5 Wertstufen. Dabei gilt das Prinzip Flache mal Wert. Die LfU-
Empfehlungen unterscheiden Schutzgiter mit besonderer, allgemeiner und geringer Bedeutung.
Diese Unterscheidung gibt die grundsatzliche Art der  Ausgleichs- bzw.
Kompensationsmafl3nahmen vor.

2.4.2 Schwierigkeiten und fehlende Kenntnisse

Es ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der Komplexitat von Natur und Landschaft nicht alle
Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern erfasst, beschrieben und beurteilt werden
kénnen. Die Umweltprifung erhebt jedoch den Anspruch, dass die wichtigsten und bedeutendsten
Wechselwirkungen aufgezeigt werden. Relevante Informationen werden im weiteren Verfahren
erganzt.

2.4.3 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen des
Bebauungsplans auf die Umwelt (Monitoring)

Die Stadt Weinheim hat gemdl 8 4 c¢ BauGB die Verpflichtung, die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung des Bebauungsplans eintreten, zu
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Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Behdrden sind dabei verpflichtet, die Stadt Weinheim in Bezug auf Erkenntnisse uber
erhebliche Umweltauswirkungen zu informieren.

e 3 Jahre nach der Fertigstellung der Bepflanzung im Geltungsbereich sowie im westlich
angrenzenden Restgrundstick des Flursticks 89/12 soll Uberprift werden, ob die
geforderte Anzahl der Gehdlze vorhanden ist. Das Anwuchsergebnis sowie die Vitalitat der
Gehdlze soll Gberprft werden.

2.4.4 Zusammenfassung

Mit der Umsetzung der Planung geht ein am Siedlungsrand von Oberflockenbach gelegenes
Gebiet mit Bedeutung fur die Schutzgtiter Landschaftsbild und Klima verloren. Da es sich bei den
betroffenen Flachen fast ausschlie3lich um landwirtschaftlich genutzte Flachen handelt, ist die
Leistungsfahigkeit des Geltungsbereichs als Lebensstatte bzw. Wuchsort fir frei lebende Tiere
und wild wachsende Pflanzen als gering einzustufen. Eine nach § 32 NatSchG geschitzte
Feldhecke am Siedlungsrand im Siuden des Geltungsbereiches kann erhalten werden. Der
anstehende Boden wird in den drei betrachteten Funktionen (Standort fur Kulturpflanzen, Filter und
Puffer fir Schadstoffe und Ausgleichskérper im Wasserkreislauf) mit sehr geringen bis mittlerer
Leistungsfahigkeit bewertet.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt kénnen durch die grinordnerische MalRnahmen im
Geltungsbereich, wie Pflanzen einer Baumreihe und einer Feldhecke zur freien Landschaft sowie
den Pflanzfestsetzungen auf den privaten Freiflachen, nicht vollstandig ausgeglichen werden.
Durch die Pflanzung von weiteren Baumen auf einer Flache westlich angrenzend an den
Geltungsbereich kann das verbliebene Ausgleichsdefizit vollstdndig kompensiert werden.

3 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet®* ausgewiesen, weil hier neben einer
Wohnnutzung grundsatzlich auch kleinere, das Wohnen nicht stérende Betriebe oder Laden zur
Versorgung des Gebiets méglich sein sollen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

3.2.1 Grundflachenzahl/ Geschossflachenzahl

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) wurden mit 0,3 bzw. 0,6 festgesetzt.
Dadurch wird gewahrleistet, dass ein der Ortsrandlage gerecht werdendes durchgriintes und
aufgelockertes Baugebiet entsteht.

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

3.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Fur die Gestaltung des Ortsbildes ist eine Festsetzung der maximalen First- und Traufhéhen ab
einem Bezugspunkt eindeutiger als z.B. die Zahl der Vollgeschosse, die in ihrer Hohe
unterschiedlich sein kénnen. Die Hohenbegrenzungen wurden mit Ricksicht auf die vorhandene
Bebauung in der Umgebung sowie das Landschaftsbild getroffen.
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3.3 Bauweise

Die Bebauung des Gebietes ist als aufgelockerte Bebauung mit freistehenden Einzel- und
Doppelhausern geplant. Diese Bebauungsart ist in Oberflockenbach vorherrschend und wird von
Bauinteressenten am meisten nachgefragt.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baufenster wurden so angeordnet, dass fiir den tGberwiegenden Teil der Grundstiicke eine
Orientierung der Freibereiche nach Suden bzw. nach Sidwesten erreicht werden kann. Der
Abstand der Baufenster von der Stral3enkante ermdglicht eine Vorgartenzone, die ein Bestandteil
fur die angestrebte Durchgriinung des Gebietes ist.

Bei der Planung der neuen Bebauung sudlich des Sandwegs wurde darauf geachtet, dass die
festgesetzte Baugrenze hinter der Bauflucht des 6stlich angrenzenden Bestandes zurlickbleibt.
Damit ist der Abstand der kiinftigen Bebauung zur heutigen sidlichen Begrenzungslinie des
Sandwegs deutlich groR3er als der Abstand der bestehenden Bebauung im Norden zum ndérdlichen
Stral3enrand.

Die Zulassigkeit der Uberschreitung der Baugrenzen um max. 1,50 m fur untergeordnete Bauteile
entsprechend 8 5 (6) LBO lasst eine kleinteilige Gliederung der Baukdrper zu und schafft fur die
Bauherrn eine gréRere Flexibilitat.

3.5 Grole der Baugrundsticke

Eine Festsetzung der Mindestgrof3e der Baugrundstiicke garantiert, dass nach dem Abzug der
Bauflachen und der befestigten Flachen fur Stellplatze usw. eine genligend grofRe Gartenflache
verbleibt, die fur die Durchgrinung des Baugebietes wichtig ist.

Die Festsetzung der Hochstgrofie der Baugrundstiicke verhindert zu grof3e Baumassen, die an der
Hanglage im Ortsbild zu massiv in Erscheinung treten wiirden, und tragt dem Grundsatz eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung.

3.6 Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten

Da die ErschlieBungsflachen sparsam dimensioniert worden sind, ist es erforderlich, die Zahl der
Wohneinheiten auf 2 zu begrenzen. Eine unbegrenzte Wohnungszahl kénnte zu einer Uberlastung
des ErschlieBungssystems fihren. Insbesondere der Stellplatzbedarf wirde einen Parkdruck
erzeugen, dem die Dimensionen der Verkehrsflachen nicht gewachsen wéren.

Andererseits ist die Ausweisung von 2 Wohnungen pro Gebdude eine Chance fir eine
dynamische Generationsentwicklung.

3.7 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen haben eine deutlich pragende Raumwirkung und kénnen das Wohnumfeld daher negativ
beeinflussen. Dartber hinaus wird durch sie der Boden, wie auch beim Wohngeb&ude, vollig
versiegelt. Um dies auf ein geringes Mall zu beschranken, sollen sie moglichst an das
Hauptgebdude angebaut oder integriert werden; dies kann zusétzlich zu dessen Warmeisolierung
dienen.

Die Baufenster sind ausreichend bemessen fir eine Integration von Garagen in den Baukdrper
bzw. in direktem Anschluss daran. Dartber hinaus kénnen Garagen und Stellplatze in eigens
hierfir vorgesehenen Flachen erstellt werden.

Die Zufahrtsflachen vor den Garagen, die von der StralRenbegrenzungslinie einen Abstand von
5 m haben missen, kénnen zum Stellplatznachweis herangezogen werden.
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3.8 Verkehrsflachen

Alle Verkehrsflachen im Geltungsbereich werden als offentliche Verkehrsflaichen ohne néhere
Zweckbestimmung festgesetzt.

Die StraRenraumgestaltung ist Gegenstand der StralRenausbauplanung. Die dargestellte
Anordnung der Stellplatze und Baumstandorte im Strallenraum stellt daher lediglich eine
nachrichtliche Ubernahme des zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorliegenden
Strallenentwurfs in den Bebauungsplan dar. Sie besitzt keine Rechtsverbindlichkeit im Rahmen
der Bauleitplanung. Sie dient vielmehr dazu, den kinftigen Grundstiickseigentiimern aufzuzeigen,
wo etwa Parkstreifen bzw. Baumpflanzungen im 6ffentlichen StralBenraum vorgesehen sind, damit
diese die Planung ihrer Grundstickszufahrten hierauf abstimmen konnen und so Konflikte
vermieden werden. Da sich der StraBenentwurf jedoch noch &andern kann, wird dringend
angeraten, sich friihzeitig mit dem Tiefbauamt Uber die beabsichtigten Grundstiickszufahrten
abzustimmen.

Im Bebauungsplan werden an zwei Grundstiicksgrenzen Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
festgesetzt:

Am nordwestlichen Wendehammer sind entlang der Grundstiicksgrenze 6ffentliche Stellplatze im
Strallenraum vorgesehen. Eine Zufahrt zum angrenzenden Grundstiick ist von daher an dieser
Stelle nicht mdglich.

An dem 4 m breiten Stichweg im Siidosten des Gebietes sind die ndrdlich angrenzenden
Grundstiicke mit dieser Festsetzung belegt, da die Erschlielung der Grundstiicke von Norden,
vom Sandweg her, erfolgen soll. Eine Erschliel3ung dieser Grundstiicke Uber den Stichweg ist
aufgrund der geringen Breite und der fehlenden Wendemaoglichkeit nicht sinnvoll.

Im Zuge der detaillierten StralRenausbauplanung kénnen zur Herstellung des StraRenkdrpers
unter- bzw. oberirdische Stutzbauwerke, Aufschittungen oder Abgrabungen erforderlich werden.
Durch die Festsetzung, dass diese Eingriffe auf den angrenzenden privaten Grundstiicken zu
dulden sind, werden diese Malinahmen rechtlich abgesichert. In welchen Bereichen, in welcher
Form und welchem Umfang tatséachlich in die privaten Grundstiicke eingegriffen werden muss,
kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlie3end definiert werden. Damit jedoch die
Festsetzung hinreichend konkret ist und nicht zu einer Gbermé&Rigen Beeintrachtigung der privaten
Grundstucke fuhrt, werden die Eingriffe auf einen 0,5 m breiten Streifen beiderseits der
Verkehrsflachen begrenzt.

3.9 Flachen oder MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Als Ubergang zwischen bebautem Gebiet und Landschaftsschutzgebiet im Norden und Acker- und
Wiesenflache im Westen soll an der Westseite des Geltungsbereiches (Flache 1) ein Streifen von
10,00 m Breite mit Baumen bepflanzt werden. An der Nordseite (Flache 2) soll eine Feldhecke
entstehen. Die bestehende Feldhecke im Siiden des Gebietes (Flache 3) soll erhalten werden.

Weitere Baumpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken sowie westlich des
Geltungsbereichs sind im Bebauungsplan festgesetzt, um einen vollstdndigen Ausgleich erzielen
zu koénnen.

3.10 Grunflachen

Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
befinden sich auf den privaten Baugrundstiicken. Hierdurch soll eine kontinuierliche und
dauerhafte Pflege der Vegetation gewéhrleistet werden.
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3.11 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
GFL 1:

Auf Flurstiick 15 wird entlang der Ostgrenze ein Leitungsrecht, Breite 2,50 m, zur Gewahrleistung
der Gebietsentwasserung tber den Sandweg festgesetzt.

GFL 2:

Auf dem Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 89/12 wird entlang der studwestlichen Grenze zu
Flurstiick 89/20 ein Geh- und Leitungsrecht, Breite 4,00 m, zugunsten des Eigentimers von
Flurstiick Nr. 89/12 festgesetzt. Diese Trasse dient der Sicherung einer direkten Verbindung vom
sudlichen Eichelsgewannweg zum verbleibenden, landwirtschaftlich genutzten restlichen Teil des
Flurstiickes 89/12.

3.12 Flachen far Versorgungsanlagen

Zur optimalen Versorgung des neuen Baugebietes mit Elektrizitat ist die Einrichtung einer
Trafostation erforderlich. Der mit den Stadtwerken Weinheim abgestimmte Standort befindet sich
in zentraler Lage und ist gut anfahrbar. Die Trafostation soll im Rahmen der ErschlieBungsplanung
in die Neugestaltung des StralRenraumes einbezogen werden.

4 Begrundung der Ortlichen Bauvorschriften

4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Um einen der Hanglage und der Landschaft gerecht werdenden Siedlungscharakter zu erreichen
und zur gestalterischen Anpassung an den Gebaudebestand in der Umgebung des Plangebietes,
wurden ortliche Bauvorschriften in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet. Sie
stutzen sich auf § 74 (1) LBO.

Die Vorschriften zur Dachgestaltung dienen der Verhinderung einer zu heterogenen
Dachlandschaft, die sich negativ auf das stadtebauliche Bild des Wohngebietes auswirken wirde.

Die Nutzung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie bzw. Photovoltaik bleibt hiervon
grundsatzlich unberihrt, da diese Anlagen nicht genehmigungspflichtig sind.

Da es in der Vergangenheit des ofteren zu Befreiungsantrdgen von der in Bebauungsplanen
festgesetzten Dachneigung gekommen ist, wird die Dachneigung pauschal mit max. 45°
festgesetzt.

4.2 Freiflachen und Einfriedigungen

Die Vorschriften tUber die Gestaltung der Vorgartenbereiche und die Beschrankung der Breiten fur
Zufahrten und Zugange sollen gewahrleisten, dass nicht die gesamten Vorbereiche vor den
Gebauden, die vom Strallenraum her einsehbar sind, versiegelt werden. Die Bepflanzung der
Vorgarten tragt zur Durchgrinung des Gebietes bei und mildert die Ansichtsflachen der
entstehenden Baumassen.

Einfriedigungen insbesondere zum offentlichen Verkehrsraum hin kénnen das Ortsbild sehr
negativ beeinflussen. Deshalb wurden sie grundsétzlich in ihrer Art und H6he beschrankt.

Die Abstdande von Einfriedigungen zur StralBengrenze dienen der Wahrung eines
Sicherheitsabstands zur Verkehrsflache und sollen verhindern, dass Einfriedigungen durch
Fahrzeuge beschadigt werden. Fur Pflanzenstandorte sind allgemein gréf3ere Absténde
einzuhalten, da die Bepflanzungen mdglichst nicht Gber die Grenzen hinausragen sollen. Auf
StralRenbanketten und Baumscheiben soll soweit wie mdglich spontane Vegetation zugelassen
werden.
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Mit der Vorschrift zur Gestaltung von Standorten fur Abfallbehélter soll erreicht werden, dass
bereits bei der Geb&udeplanung auch Flachen fur Abfallbehélter rechtzeitig in die Planung
integriert werden. Aufgrund der Mulltrennung gibt es in Weinheim derzeit drei verschiedene
Mulltonnen, deren Haufung durchaus eine Stérung des Ortsbildes darstellen kann.

4.3 Freileitungen

Die Verlegung der Versorgungsleitungen als Erdkabel ist unter stadtgestalterischen
Gesichtspunkten geboten.

4.4 Stellplatzverpflichtung

Die Verpflichtung zur Herstellung von zwei Pkw-Stellpl&atzen je Wohneinheit mit mehr als 80 m? soll
verhindern, dass der o6ffentliche Verkehrsraum mit Fahrzeugen der Anlieger zugeparkt wird. Die
offentlichen Verkehrsflachen wurden auf das fir das zu erwartende Verkehrsaufkommen
erforderliche MalR beschrankt und bieten daher wenig Raum fir parkende Fahrzeuge.
Insbesondere sollen die Wendeanlagen nicht zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt werden. Fur
den Besuchsverkehr sind die am Eichelsgewannweg und der ehemaligen Wendeanlage Sandweg
geplanten o6ffentlichen Stellplatze zu nutzen.

4.5 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Die Uberlastung des offentlichen Kanalsystems macht fiir die Abwasserentsorgung besondere
Maflinahmen notwendig. Eine grundsétzliche Voraussetzung fur die ErschlieBung des Gebietes
war der Nachweis, dass bei Starkregenereignissen keine zuséatzlichen Abwéasser aus dem
Baugebiet in das Kanalnetz flieRen dirfen.

Durch das Biro ABP-Ingenieure wurde eine Losung gefunden, die diese Vorgabe erflllt.

Auf jedem Grundstlick wird dezentral eine bewirtschaftete Niederschlagswasser-Sammelanlage,
eine sogenannte Retentionszisterne mit Aufstauspeicher (z.B. Beton- oder Kunststoffbecken) zur
Speicherung des Regenwassers von Dachflachen und sonstigen versiegelten Flachen hergestellit.
Der Speicherinhalt ist fir ein 5-jahriges Regenereignis ausgelegt.

Pro 100 m2 Grundstticksflache ergibt sich ein erforderliches Riickhaltevolumen von 1,2 m3.

Das zusatzliche Nutzspeichervolumen kann vom Bauherrn individuell, entsprechend der geplanten
Nutzung, ausgelegt werden. Eine MindestnutzspeichergréRe von 3 m23 wird empfohlen.

Der Drosselabfluss der Retentionsspeicher wird auf einen Maximalregelabfluss von 0,5l/s pro
Grundstick ausgelegt und ans offentliche Kanalnetz angeschlossen, um zu gewabhrleisten, dass
bei nachfolgenden Regenereignissen wieder Aufnahmekapazitat vorhanden ist.

Die Speicherung und gedrosselte Ableitung entlastet die Kanalisation. Als Nebeneffekt kann das
gesammelte  Niederschlagswasser als  Brauchwasser  zur  Toilettenspilung  oder
Gartenbewasserung genutzt werden, wodurch der Eingriff in den Wasserhaushalt durch die
Bebauung und Versiegelung zumindest teilweise ausgeglichen werden kann.

Uber den Eichelsgewannweg in Richtung GroRsachsener StraRe entwassern die siidwestlichen
Grundstiicke und die dem bisherigen Feldwegverlauf folgende StralRenflache bis etwa zur
Geltungsbereichsgrenze, die nach Sudosten abknickt.

Uber den Sandweg werden die kompletten sonstigen offentlichen Verkehrsflachen sowie die
verbleibenden Baugrundstiicke entwassert.

In dem geplanten Stichweg, der im Siden parallel zum Sandweg verlauft, ist ein Stauraumkanal
(DN 1500) mit ca. 29 m?3 Inhalt vorgesehen. Der Stauraumkanal erhélt an seinem Ende einen
Drosselschacht, durch den der Abfluss in den bestehenden Kanal im Sandweg mittels einer
mechanischen Drosselblende auf 15l/s gedrosselt wird.

Der Stauraumkanal wird mit einer vorgefertigten Trockenwetterfiihrung versehen und muss nach
Herstellung der neuen Kanalisation in der Grof3sachsener Straf3e nicht riickgebaut werden.
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5 Planentwicklung und Folgeverfahren

5.1 Bodenordnung und Erschliel3ung

Ein amtliches Umlegungsverfahren zur Bodenordnung innerhalb des Baugebietes wird nicht
durchgefunhrt.

Die ErschlieBung, die technische Infrastruktur insbesondere zur Abwasserentsorgung sowie die
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Gebietes werden vom Eigentimer der
Grundsttcke 15 und 89/12 finanziert und hergestellt. Zu diesem Zweck wurde zwischen der Stadt
und dem Investor ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Nach der Herstellung der ErschlielBungsanlagen und der Anlagen zur Gebietsentwasserung
werden diese in das Eigentum der Stadt Weinheim (Ubergeben. Hinsichtlich der
Ausgleichsmafinahmen ist angedacht, diese nach ihrer Herstellung in die dauerhafte Pflege der
privaten Grundstiickseigentumer zu Ubergeben. Die dauerhafte Pflege und der Erhalt der
Anpflanzungen sind vertraglich sichergestellt.

5.2 Planungsstatistik

Gesamtflache 16.735| 100
Nettobauflache 11.280| 67
Grunflache 2.616 | 16
Verkehrsflache 2.798 | 17
Flache fur 41 | 0,2
Versorgungsanlagen

Durchschnittl. Ca. 580 m?
Grundstiicksgrof3e

Anzahl der Bauplatze 24
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Anlagen

Anlage 1: Grunordnerischer Beitrag — Bestandsplan
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Anlage 2: Grunordnerischer Beitrag — MalRnahmenplan
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