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I Begriindung zum Bebauungsplan
1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Abstatt plant die Baulandschaffung fir Wohnnutzung durch den
Bebauungsplan Wehracker Il und verfolgt damit, der weiterhin herrschenden Wohnungsnot
in der Region entgegenzuwirken und nach knapp 15 Jahren wieder moderat neues Bauland
anzubieten. Auf der Flache des Bebauungsplans soll ein Mix aus Einfamilien- und
Doppelhdusern sowie einer Flache fir Mehrfamilienhduser entstehen, um eine groBtmaogliche
Personengruppe anzusprechen. Es sind im Flachennutzungsplan noch zwei Flachen fir eine
Wohnbaulandentwicklung enthalten. Eine davon grenzt aber unmittelbar an gewerbliche
Flachen an und steht daher fiir eine Wohnbaunutzung nur mit Einschrankungen zur
Verfliigung. Fir die Zweite liegt bereits ein Bebauungsplan vor, hier war aber die Mitwirkung
der Grundstiickseigentimer verhalten und eine Abschnittsbildung aufgrund der
erforderlichen LarmschutzmaBnahmen zu dem benachbarten Sportgelande schwierig.
AuBerdem erschien es fir beide Gebiete aufgrund der GroRBe sinnvoll, einen neuen Anschluss
an das Uberdrtliche StraRennetz vorzusehen.

Die Gemeinde fiihrt alle zwei Jahre eine Befragung der Eigentlimer bestehender Baullicken
durch, so wurden bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr 2015 Eigentlimer die
mehr als eine Bauliicke besitzen, angeschrieben. Im Februar 2016 wurden dann auch noch alle
Eigentimer kontaktiert, die nur eine Baullicke besitzen. Insgesamt wurde sich mit 44
Eigentimern in Verbindung gesetzt, es gab 31 Rickmeldungen, davon 3 positiv. Von den
damals 99 Wohnbaugrundstiicken und 1 Gewerbebaugrundstiick wurden lediglich 3
Wohnbaugrundstiicke zum Verkauf bzw. zur Vermittlung an Bauwillige bereitgestellt. Auch
sechs Jahre spater im Jahr 2021 anderte sich an dieser Situation nur wenig, von den 90
kontaktierten Eigentliimern meldeten sich nur 30 zurlick. Nur 5 Eigentliimer zeigten Interesse
daran, ihr Grundstiick zu verkaufen bzw. gegen Baugrundstlicke zu tauschen. Auch im
aktuellen Jahr 2025 wurden wieder Eigentlimer von Baullicken angeschrieben. Von den 65
Eigentiimern die angeschrieben wurden, haben sich 21 zuriickgemeldet. Das Ergebnis der
Befragung ergab, dass lediglich zwei Eigentimer Interesse bezlglich eines Verkaufs zeigten,
wiederum zwei weitere Eigentliimer von Baullicken wollen diese in den nachsten Jahren selbst
bebauen. Trotz der Befragung der Eigentlimer in einem zweijahrigen Turnus ist die Aktivierung
der bestehenden innerdrtlichen Potenziale schwierig. So verzeichnet die Gemeinde ein
faktisches Potenzial an Bauland durch Bauliicken von rund 4,6 ha.

Die Gemeinde Abstatt hat daher im Jahre 2018 bereits mehrere Flachen untersucht und bei
den Eigentimern deren Mitwirkungsbereitschaft abgefragt. Dabei war fiir drei innerortliche
Flachen keinerlei Mitwirkungsbereitschaft gegeben, auch bei den Flachen am Ortsrand gab es
immer wieder Eigentlimer, die kein Interesse an einer Baulandentwicklung hatten und lieber
eine Ackerflache behalten wollten. Das wurde grundsatzlich akzeptiert. Zwangsmalnahmen
(z. B. eine gesetzliche Umlegung) sind zwar moglich und im Rahmen der Sozialpflichtigkeit des
Eigentums auch zulassig, solange es aber Alternativen gibt, sollten diese zuerst angegangen
werden. Bei den Gebieten am 0Ostlichen Ortsrand war aufgrund der zu erwartenden
naturschutzfachlichen Untersuchungen mit einer langeren Verfahrensdauer zu rechnen,
aullerdem reduzierte sich die nutzbare Flache fir Wohnungsbau aufgrund der erforderlichen
Abstande zu den benachbarten Weinbergen deutlich.
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Im Baugebiet Wehracker Il war als einziges die grundsatzliche Mitwirkungsbereitschaft aller
Eigentimer vorhanden. Fir die Flaichen wurden mit den willigen Eigentiimern bereits
Notarvertrage geschlossen, sodass die Gemeinde Eigentiimer aller Flachen sein wird. Damit
kann sichergestellt werden, dass das Bauland nach der ErschlieBung auch zeitnah verkauft und
von den Interessenten genutzt werden kann und nicht durch langere
Umlegungsverhandlungen blockiert wird. Zudem kann so ausgeschlossen werden, dass tber
langere Zeit Baullicken zuriickbleiben, denn es ist vorgesehen, eine Bauverpflichtung in den
Kaufvertragen zu vereinbaren. Hinzu kommt, dass andere laufende Umlegungs- oder
Sanierungsverfahren erleichtert werden kénnen, wenn die Gemeinde Tauschgrundstiicke fir
fertiges Wohnbauland anbieten kann.

Im November 2018 fanden auerdem zwei Informationsveranstaltungen statt, in der die
Belange der gartnerischen Pachtgrundstiicke und der direkt betroffenen Anwohner (diese oft
in Personengleichheit) abgefragt werden konnten. Zudem erhielt die von einem Anwohner
gegrindete Birgerinitiative am 27.11.2018 die Gelegenheit, ihre Belange und Anregungen
vorzutragen.

Der am 28.07.2019 durchgefiihrte Blrgerentscheid ergab eine Mehrheit von 61,5 % der
abgegebenen Stimmen fir das Baugebiet. Der Birgerentscheid diente somit dem
Gemeinderat, als Grundlage zur Aufstellung des Bebauungsplans sowie als Bestatigung bei der
Sache Baulandentwicklung tatig zu werden.

1.2 Anlass und Bedarf der Planung

Die Gemeinde Abstatt, hat in den Jahren keine grofSeren Flachen fiir Bauland im AulBenbereich
zur Verfligung gestellt. Aufgrund der glnstigen Lage der Gemeinde zum Mittelzentrum
Heilbronn sowie groBer Gewerbebetriebe innerhalb der Gemeinde ist die Nachfrage nach
Wohnraum entsprechend stark. Die Gemeinde hat sich in den vergangenen Jahren daher
bemiht, Baullicken zu erfassen und diese dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung zu stellen, um
dem Wohnungsdruck durch Innenpotenziale entgegenzuwirken. Dies gelang bisher lediglich
in einem sehr eingeschrankten Maf3. So wurde 2019 ein Birgerentscheid genutzt, um der
Bevolkerung die Moglichkeit zu geben, bei der Gestaltung und Schaffung von neuem
Wohnraum mitzuwirken und dem Gemeinderat somit die Bestdtigung zu geben, um den
Bebauungsplan Wehracker Il aufzustellen. Abstatt liegt auf einer regionalen
Entwicklungsachse. Im Regionalplan wird vorgeschlagen, Abstatt in den Verdichtungsraum
aufzunehmen, jedoch liegt Abstatt nach dem Regionalplan noch in der Randzone um einen
Verdichtungsraum (PS. 2.1.2).

Bevolkerungsvorausrechnung der Gemeinde Abstatt ohne Wanderung:

- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2023: 4.959 Einwohner
- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2024: 4.958 Einwohner
- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2025: 4.956 Einwohner
- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2026: 4.952 Einwohner
- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2027: 4.945 Einwohner
- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2028: 4.937 Einwohner
- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2029: 4.927 Einwohner
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- Einwohnerzahl It. Statistischem Landesamt, Stand 12/2030: 4.915 Einwohner
- Belegungsdichte (Einwohner je Wohneinheit): 2,2 EW/WE

- Vorausgerechnete Einwohnerzahl nach Prognose des Statistischen Landesamts im Zieljahr
2040 (15 Jahre Planungshorizont) auf Grundlage des Basiszensus 2011 ohne Wanderung:
4.777 Einwohner

Bei Anwendung der Hinweise der "Plausibilitatsprifung der Bauflaichenbedarfsnachweise im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§6 und 10 Abs. 2 BauGB" liegt die
prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ2) bei -221 Einwohnern. Demgegeniiber steht ein
fiktiver Einwohnerzuwachs (EZ1) aufgrund des Belegungsdichteriickgangs bei einem
Planungshorizont von 15 Jahren von 223 Einwohnern. Daraus ergibt sich bei Zugrundelegung
einer Wohndichte von 50 EW/ha ein relativer Wohnbauflachenbedarf von ca. 0,04 ha.

Flache des Geltungsbereiches 1,14 ha 100 %
zuzliglich Flache der AusgleichsmaRnahme

davon:

Bauland 0,61 ha 54 %
offentliche Verkehrsflachen 0,21 ha 18 %
offentliche Grunflache 0,32 ha 28 %

Im aktuellen Entwurf des Bebauungsplans ist vorgesehen, dass finf Grundstlicke zur
Erstellung von Einfamilienhdusern mit insgesamt sieben Wohneinheiten (ca. 1,5
Wohneinheiten pro Grundstlick) bereitgestellt werden. Im Zentrum des Plangebiets ist ein
Grundstick fir mehrgeschossigen Wohnungsbau vorgesehen. Auf dieser Flache kdnnen zwei
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 16 Wohneinheiten entstehen. Zur bestehenden Bebauung
ist eine Bebauung mit Doppelhaushalften geplant. Hier kénnten zusatzlich ca. 6
Wohneinheiten entstehen. Auf der Flache waren somit ca. 33 Wohneinheiten denkbar.

Geht man nunvon 2,2 Einwohnern je Wohnung aus (etwas mehr als in jeder zweiten Wohnung
ein Kind, was anfangs sicherlich tbertroffen werden dirfte, spater aber realistisch sein
konnte), dann ergibt sich bei etwa 33 Wohneinheiten mit ca. 72 Einwohnern und einer eine
Dichte von 63 EW/ha. Die regionalplanerischen Vorgaben bezogen auf die Einwohnerdichte
werden somit eingehalten, viel mehr sogar tUbererfillt.

1.3 Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Siedlungsgebiet slidlich der Schozach der Gemeinde und westlich des
Baugebietes Wehracker, zwischen der Verlangerung Hollwiesen im Norden und der
Helfenberg Stralle im Sliden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen
Bauvorschriften ist im Lageplan dargestellt. Er umfasst im Wesentlichen die Flache von 1,14
ha, die fiir eine Wohnbebauung zur Verfligung steht und verlauft entlang der bestehenden
Flurstiickgrenzen. Von dem StralRenflurstlick im Osten wird nur der Teil einbezogen, welcher
fir die ErschlieRung bendtigt wird.
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Die benachbarten Flachen des Bebauungsplanes sind:

im Osten durch den seit dem 14.04.2000 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Wehracker”
erfasst, der ein Mischgebiet ausweist und bis auf einzelne freie Parzellen durch Wohngebaude
bebaut ist. Planungsrechtlich war am ehemaligen Ortsrand noch eine etwa flinf Meter breite
Pflanzgebotszone vorgesehen. Im Stiden grenzt uniberplanter AuRenbereich der Gemarkung
Auenstein an. Hier liegt das Bodendenkmal des historischen Landgrabens und endet eine
Wasserschutzzone. Die Flachen darliber hinaus werden ackerbaulich genutzt. Im Westen
grenzt ebenfalls uniiberplanter AuRenbereich an, der ebenfalls landwirtschaftlich genutzt
wird. Im Norden sind derzeit ebenfalls keine planungsrechtlichen Festsetzungen vorhanden,
hier folgen in einer Entfernung von etwa einhundert Metern gewerblich genutzte Flachen.

1.3.1 Ubergeordnete Planung

Der seit dem 03.07.2006 rechtswirksame Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 trifft fir diese
Flachen keine Aussage (WeiRkflaichen) und steht daher den Planungen nicht entgegen. Erst
weiter stdlich auRerhalb des Plangebiets verlauft ein festgelegtes Vorbehaltsgebiet fiir den
vorbeugenden Hochwasserschutz nach Plansatz 3.4.1.

- -

BRI e P . " . «
Abb.: 1 Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 Plangebiet in Orangenen Kreis

L™

In der seit dem 05.04.2018 rechtswirksamen 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans sind
die Flachen als Flachen fur Landwirtschaft (§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB) ausgewiesen. Am Siidrand
ist eine Hauptwasserleitung vermerkt. Weitere (bergeordnete Hinweise enthdlt der
Flachennutzungsplan nicht.
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Ausschnitt aus der 3. Anderung der 3. Fortschreibung des Fldchennutzungsplans (ohne MaBstab)

Abb.: 2 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der GvV Schozach-Bottwartal

1.3.2 Bestandssituation

Siedlungsstruktur

Nordlich des Plangebiets liegen die Fabrik- und Lagerhallen der Chemotechnik Abstatt GmbH,
erst auf Hohe des Hollwiesenwegs ist Wohnbebauung angesiedelt. In diesem Bereich ist eine
kompakte Mischung aus Einfamilien-, Mehrfamilien- und Doppelhdusern anzutreffen, welche
Uber die WehrackerstraBe stichartig erschlossen werden. Weiter im Siden, entlang der
Herzog-Ulrich-StraRe sind neben freistehenden Einfamilienhdusern auch héhenversetzte
Doppelhduser vorzufinden, die sich so an die Hanglage anpassen.

VerkehrserschlieRung und OPNV

Fiir den Motorisierten Individualverkehr wird das Plangebiet stidlich an die bereits ausgebaute
Helfenberger StraRe angeschlossen und somit weiter auch an den Ortskern der Gemeinde.
Vom Ortskern aus ist das Plangebiet Giber die A81 (iberregional sehr gut erschlossen.

Da Abstatt nicht an da Schienennetz angebunden ist, kommen fiir den OPNV vom Plangebiet
aus nur zwei Bushaltestellen an der Rathausstralie bzw. der Auensteiner StraRe in Frage. Die
Haltestelle ,Abstatt Rathaus” ist fuRRlaufig in etwa 7 Minuten durch einen FuRweg lber die
Schozach zu erreichen (400 Meter Luftlinie). Die andere Haltestelle ,,Abstatt Siedlung“ ist Gber
den gleichen FuRBweg zu erreichen, liegt aber etwas weiter entfernt (433 Meter Luftlinie). Uber
die Linien 642 in Richtung Heilbronn und die Linie 642 in Richtung Kirchheim am Neckar wird
Abstatt an das Schienennetz angebunden, allerdings ist mit Fahrtzeiten Gber einer Stunde bis
zu den Bahnhofen zu rechnen.
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.4 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die VerkehrserschlieBung ist (iber die angrenzenden Verkehrsflachen der Helfenberger Stralle
gesichert. Die Strafde war fiir eine Siedlungserweiterung bereits vorgesehen. Die Strallenbreite
wurde mit 7,0 m Breite grofRer ausgebildet als die benachbarten StraBen.

Im Gebiet selbst wurde ein zusatzlicher FuRweg eingeplant, um den FuBgdngern einen
besonders geschiitzten Bereich zuordnen zu kénnen. Der bisher nicht vorhandene, aber
planerisch gesicherte FulRweg entlang der Helfenberger Strafle wurde aufgrund der
Anregungen der Anwohner bis ins Gebiet hinein verlangert.

Es sind 6 o6ffentliche Parkplatze vorgesehen, dies auch, um die bisherigen StraBenparkplatze
an der Helfenberger StralRe zu ersetzen. Da die Zahl der notwendigen Stellplatze auf zwei je
Wohneinheit erhoht wurde, erscheint die Anzahl ausreichend.

Geplant ist derzeit eine Entwéasserung im Trennsystem, denn ein Regenwasserkanal, der das
Wasser Uiber einen Wassergraben der Schozach zufiihrt, ist im Gebiet bereits vorhanden. Er
fihrt  derzeit hauptsachlich das von Auensteiner Gemarkung abflieRende
Aulenbereichswasser ab.

Das Schmutzwasser wird Uber die relativ neuen Kanale in der StraRRe Hollwiesen abgefihrt und
dann Uber einen Kanal am bestehenden Wassergraben und dem Regentberlauf bei Schacht
M90.123 dem Verbandssammler zugefiihrt. Die Wasserversorgung ist im Anschluss an das
vorhandene Netz vorgesehen.

1.5 Verfahrensart

Ein Bebauungsplanverfahren mit Umweltpriifung sowie Eingrifs- / Ausgleichsbilanzierung wird
erforderlich, da sich das Plangebiet im Aulienbereich befindet und keine Genehmigung von
Wohnbebauung entsprechend ohne Bebauungsplan erteilt werden kann.

Da es sich um einen nicht aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelten Bebauungsplan
handelt, ist die Anderung des FNP im Parallelverfahren durchzufiihren. Bei Satzungsbeschluss
des Bebauungsplans, vor Abschluss des FNP-Anderungsverfahrens, ist der Bebauungsplan ggf.
zur Genehmigung vorzulegen, um dessen Rechtskraft zu erwirken.

1.6 Festsetzungen des Bebauungsplans

Die planungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich an den Festsetzungen des
benachbarten Baugebietes ,Wehracker”. Es wurde allerdings ein allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen, da derzeit kein Bedarf an kleingewerblichen Flachen, wie sie nur in einem
Mischgebiet zuldssig sind, erkennbar ist. Aufgrund der Entfernung zu den gewerblichen
Betrieben im Norden und der bereits im benachbarten Gebiet faktisch vorhandenen
Wohnbebauung wird davon ausgegangen, dass dies fiir diese Betriebe nicht nachteilig ist.
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StraRenverlauf und Grundstlickshohen orientieren sich am Gelandeverlauf, der leicht nach
Westen und deutlich starker nach Norden geneigt ist. Die Verlangerung der Helfenberger
StraBBe und die Grundstlickseinteilungen sind so geplant, dass ein Ringschluss zukiinftig noch
moglich ist.

Nach Siiden erschien es aufgrund der vorhandenen Eingriinung entlang des Landgrabens und
dem dort vorhandenen Hohenversprung nicht erforderlich, die Hohenentwicklung der
Gebdude zu reduzieren. Stadtebaulich wéare es unschadlich, wirde sich stdlich der
Verkehrsfliche ebenfalls eine niedere Bebauung anschlieRen, dies ist aufgrund der
Gemarkungsgrenze und des Bodendenkmals aber eher unwahrscheinlich. Eine Erweiterung
nach Westen war angedacht, der Grunderwerb war aber nicht in vollem Umfang mdglich.

Das benachbarte Baugebiet wurde in einer sehr verdichteten Bauweise ausgebildet, hier
waren am Ortsrand urspriinglich Doppelhduser vorgesehen, realisiert wurden aber bis auf ein
Villengrundstiick im Norden mehrere Dreifamilienhduser. Aufgrund des geringen
Gartenanteils haben die Eigentlimer schon auf den eigentlich vorgesehenen Pflanzstreifen aus
hochstdmmigen Baumen und Geholzen verzichtet. Um einen gréRBeren Abstand zu diesen
Grundstlcken zu erhalten, wurde der vorhandene Feldweg nicht als Strale und zur
ErschlieBung der neuen Wohngrundstiicke vorgesehen. Auerdem sollten die Ublichen
Grenzabstande, wie sie im bestehenden Baugebiet auch vorhanden sind, den direkt an den
bisherigen AuRenbereich angrenzenden Anwohnern ebenfalls nicht abverlangt werden. Es
wurde daher eine Struktur gewahlt, die einen groRtmoglichen Abstand zu der bisherigen
Bebauung erméglicht.

1.7 Gutachten

Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des Wohngebiete ,Wehracker |I” in Abstatt
Im Zuge der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde auch vom Ingenieurbiiro BS ein
Gutachten erstellt, welches darstellt, inwiefern die Ausweisung des Plangebiets verkehrliche
Auswirkungen auf die bestehenden Verkehrswege in Abstatt hat. Das Gutachten hat die
gesamte bauliche Entwicklung im Bereich Wehracker Il als Grundlage und fiihrt somit eine
hohere Verkehrszahl auf wie durch den Bebauungsplan im vorliegenden Verfahren moglich.
Das Ergebnis der Untersuchung zeigt auf, dass eine leistungsfahige VerkehrserschlieBung
gegeben ist. Es werden auch keine weiteren AusbaumalRnahmen an Knotenpunkten
erforderlich. Fir den Bereich des vorliegenden Bebauungsplans und einer zukinftigen
Erweiterung kann somit attestiert werden, dass es zu keiner verkehrlichen Verschlechterung
im Gemeindegebiet kommt, die einen signifikanten Einfluss auf den Bestand hat.

Schallimmissionsprognose

Das Biro Kurz und Fischer hat im Zuge der Ausarbeitung des Bebauungsplans eine
Schallimmissionsprognose erstellt, um die Auswirkungen des Anlagenldarms des nordlichen
befindlichen Gewerbebetriebs sowie des Verkehrslarms der Bundesautobahn 81 zu ermitteln.
So wurde eine Uberschreitung der Richtwerte in der TA-Ldrm in einem kleinen Teilbereich im
Norden durch Anlagenldarm nachgewiesen. Aus diesem Grund wiird fur diesen Teilbereich im
Gutachten vorgeschlagen, dass hier keine offenbare Fenster von Aufenthaltsradumen von
Wohnnutzungen vorgesehen werden. Mit dieser MaRnahme kann sichergestellt werden, dass
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der nordliche Betrieb keine Einschrankung durch das Plangebiet erfahrt. Beziiglich des
Verkehrslarms der Autobahn wurden Festsetzungen in den Bebauungsplan Gibernommen, um
die Orientierungswerte der DIN 18005 [1] einhalten zu kdnnen. Ebenfalls wurde der
Verkehrslarm, welcher durch die Mehrfahrten aus dem Plangebiet heraus entstehen kénnte
untersucht. Hier kann von einer zumutbaren Pegelerhéhung ausgegangen werden. Die
Ergebnisse im Detail kénnen dem Gutachten 12409-02 vom 07.04.2025 entnommen werden.

Geotechnischer Bericht

Im geotechnischen Bericht des Biliros Smoltczyk und Partner werden Aussagen zur
Bodenbeschaffenheit und Versickerungsfahigkeit des Baugrunds getroffen und sind im etail
entsprechend dem Bericht zu entnehmen. Zusammengefasst lasst sich fir die Versickerung
der Boden attestieren, dass die im Baugebiet anstehenden Béden nur eingeschrankt die
Versickerung von Wasser ermoglichen. Dies liegt an deren Beschaffenheit. So findet sich
vorwiegend Losslehm sowie FlieRerde im Plangebiet wieder. Bezlglich der
Grundungsmoglichkeiten fir Wohnhaduser kann Folgendes festgehalten werden. Einfache
Hochbauten, wie Einfamilienhduser mit oder ohne Unterkellerung, kénnen in der Regel mit
einer Flachgriindung, z.B. auf Streifen- und Einzelfundamenten, im Losslehm, der FlieRerde
oder im verwitterten Gipskeuper gegriindet werden. Wegen der 6rtlich weichen Konsistenz
des Losslehms und der FlieBerde kdnnen Streifen- und Einzelfundamente jedoch nicht tGber
den Bemessungswert des Sohlwiderstandes nach den Tabellenwerten im Anhang Al des
Berichts bemessen werden.

Im Bericht wird zudem empfohlen, dass eine Baugrundiiberprifung wahrend der Erdarbeiten
daher zwingend erforderlich ist. Des Weiteren wird empfohlen, fiir die spateren Hochbauten
bzw. Wohnhaduser eine objektbezogene Baugrunderkundung durchzufiihren und einen
bauwerksbezogenen geotechnischen Bericht erstellen zu lassen.

1.8 Umweltvertraglichkeit

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB werden gemaR § 2
Abs. 4 BauGB im Rahmen einer Umweltpriifung untersucht und dokumentiert. Der
Umweltbericht liegt den Bebauungsplanunterlagen bei. Nachfolgend sind die Ergebnisse aus
der Bewertung der Schutzgiter sowie der Eingriffs-/ Ausgleichbilanz und dem Artenschutz
wiedergegeben.

der geplanten Umsetzung des Bebauungsplans finden Eingriffe in Natur und Landschaft statt.
Hierbei handelt es sich um die Uberbauung bzw. Veridnderung von landwirtschaftlich
genutzten Flachen, einhergehend mit Eingriffen in die Schutzgliter Boden, Pflanzen und Tiere,
Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild und Erholung sowie Flache. Die Umweltauswirkungen
in Bezug auf die verschiedenen Schutzgiter sind im Umweltbericht detailliert beschrieben und
bewertet. Die Verdanderungen treten dabei insbesondere durch die Neuversiegelung von
bisher ca. 2 % auf ca. 51 % und dem damit verbundenen Verlust natirlich gelagerter Boden
auf.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz fiir die Schutzgiter Boden sowie Pflanzen und Tiere weist ein
Defizit von 86.782 Okopunkten auf. Das bestehende Defizit muss iber externe MaRnahmen
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vollstandig kompensiert werden.

Artenschutz

Um eine Einschatzung von Habitatpotenzialen und moglichen artenschutzrechtlichen
Konflikten mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch das geplante Vorhaben zu
erhalten, wurde eine artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung sowie vertiefte
Untersuchungen zu Vogeln und Reptilien durchgefiihrt.

Artengruppe Reptilien:

Reptilien wurden trotz intensiver Nachsuche nicht nachgewiesen. Dies hangt vermutlich mit
der unglnstigen Exponierung der geeigneten Habitatstrukturen und dem hohen
Pradationsdruck durch Hauskatzen im Planungsgebiet zusammen.

Artengruppe Vogel:

Innerhalb des Plangebiets konnten ausschlieRlich Bruten von sehr haufigen Vogelarten
nachgewiesen werden, deren lokale Populationen durch die Umsetzung der Planung nicht
beeintrachtigt werden. Das Plangebiet ist nicht als essentiell fir die groRen lokalen
Populationen dieser Arten einzustufen. Vogelbruten von streng geschitzten oder selteneren
Vogelarten kamen im Plangebiet nicht vor. Fir die beobachteten Nahrungsgaste
Mausebussard, Rotmilan und Turmfalke kann aufgrund der Kleinflachigkeit des geplanten
Eingriffs und der groRen Jagdreviere der Arten eine negative Beeinflussung der lokalen
Populationen infolge der Uberplanung des Gebiets ausgeschlossen werden.

1.9 Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind erforderlich, sofern die Flachen nicht von der Gemeinde
durch freiwilligen Kaufvertrag erworben werden kénnen, was angestrebt wird. Es ist
anschlieRend lediglich erforderlich, die Grundstiicke neu aufzuteilen.
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