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2G Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP 11*

in Walldirn
- Begrlindung -
1. EINFUHRUNG
1.1 PLANUNGSANLASS
Die ZG Raiffeisen eG aus Karlsruhe plant den Bau einer neuen Niederlassung -Agrar-
Technik-Zentrum- in Walldiirn. Der neue Standort ist im geplanten Industriepark ,VIP llI* vor-
gesehen. Das daflr bestimmte Baugrundstlick befindet sich im direkten Anschluss zum In-
dustriepark ,VIP II* zwischen BundesstraRe B27 und geplanter ErschlieBungsstrale 1 (Ver-
langerung Industrieparkstrafie) — siehe Planzeichnung.
Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau eines Agrar-Technik-Zentrums
sind in diesem Bereich noch nicht gegeben. Die besagte Baufliche liegt zwar im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Birkenbuschlein / VIP 11I* (Gesamtgebiet); der Bebauungs-
plan liegt aber lediglich im Vorentwurf vor und ist noch nicht rechtskraftig.
Zwischen dem Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldiirn und der ZG Raiffeisen eG
wurde vereinbart, Baurecht fir das geplante Agrar-Technik-Zentrum in Form eines Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes zu schaffen (Vorhabentrager: ZG Raiffeisen eG). Die vor-
gesehene Bauflache ,ZG Raiffeisen / VIP |II* soll daher aus dem vorliegenden Bebauungs-
plan-Vorentwurf ,Birkenbuschlein / VIP III* herausgenommen werden. In einem neuen ge-
sonderten Verfahren sollen kurzfristig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die ge-
plante gewerbliche Ansiedlung der ZG Raiffeisen eG geschaffen werden. Fiir den Vorhaben-
tréager gilt es dabei zu beachten, dass gemaf der stadtebaulichen Absicht des Gemeinde-
verwaltungsverbands Hardheim-Walldiirn die planungsrechtlichen Grundziige des im Vo-
rentwurf vorliegenden Be-
bauungsplanes ,Birkenbtischlein / L
VIP 1II* mit der Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,ZG Raiffeisen / VIP Ill* un-
verandert Gbernommen werden
sollen.
Auf Antrag des Vorhabentragers
hat die Verbandsversammiung
des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Hardheim-Walldirn am
05.03.2015 in offentlicher Sitzung
die Einleitung eines Verfahrens
fir einen vorhabenbezogenen ,,t.‘,ﬁ,om—
BebauungSplan ,ZG Raiffeisen / Bild 1: Verbandsindustriepark - Lage im StraBennetz
VIP 11I* in Walldirn beschlossen.
1.2 LAGE DES INDUSTRIEPARKS

Die Stadt Walldiirn liegt in Nordbaden im Dreilandereck Baden-Wiirttemberg / Bayern / Hes-
sen. Walldlirn gehort dem Regierungsbezirk Karlsruhe und dort dem Neckar-Odenwald-Kreis
an. Nach der Groflen Kreisstadt Mosbach und der benachbarten Stadt Buchen ist Walldiirn
die drittgroRte Kommune im Landkreis.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP III*

in Walldiirn

1.3

1.4

1.5

1.6

- Begriindung -

Der interkommunale Verbandsindustriepark liegt verkehrsglinstig am Rande von Walldirn,
am Schnittpunkt der Bundesstralen 27 und 47 und ist daher auch von den umliegenden
Stadten und Gemeinden schnell und bequem zu erreichen. Seit Mitte 2001 sind die beste-
henden Industriegebiete ,VIP I“ und VIP [I* direkt an die Bundesstralle B27 angeschlossen.

KURZPORTRAIT VORHABENTRAGER

Die ZG Raiffeisen eG in Karlsruhe ist die Regionalzentrale der genossenschaftlich organi-
sierten Unternehmen der Agrar- und Ernahrungswirtschaft in Baden. Sie ist eine von bun-
desweit finf Hauptgenossenschaften im Deutschen Raiffeisenverband (DRV). Die ZG Raif-
feisen versorgt seit (ber 100 Jahren Landwirtschaft und Endverbraucher in der Region mit
(fast) allem rund um Haus und Hof.

1911 als Selbsthilfeorganisation der badischen Landwirte gegriindet, hat sich die ZG Raiffei-
sen zum modernen Handels- und Dienstleistungsunternehmen mit rund einer Milliarde Euro
Umsatz im Jahr entwickelt. Neben dem klassischen Agrargeschéft ist sie im Energiehandel
aktiv. Ferner betreibt sie Baucenter und Markte fir den Haus- und Gartenbedarf. Geblieben
ist seit der Griindung das Prinzip des fairen und selbstbestimmten Umgangs miteinander,
das den Menschen in den Mittelpunkt stellt.

Die ZG Raiffeisen lebt von ihren Mitgliedern und von ihren Mitarbeitern, die dem Unterneh-
men seine ganz eigene Personlichkeit geben. Sie alle erfilllen an ihrem Platz eine wichtige
Aufgabe - Verkaufer und Vorstande, Landwirte und Agraringenieure, Kaufleute und Techni-
ker. Derzeit betreuen rund 1.700 Mitarbeiter mehr als 3.000 Mitglieder. Das Unternehmen
legt groRen Wert auf eine personliche Betreuung ihrer Mitglieder und auf eine qualifizierte
Ausbildung ihrer Mitarbeiter.

PLANERSTELLER

Die ZG Raiffeisen eG aus Karlsruhe hat die ibu — Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und
Umwelttechnik mbH aus Tauberbischofsheim beauftragt, den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP 11I* in Walldirn zu erarbeiten.

PLANBEREICH

Der Geltungsbereich des Plangebiets ,ZG Raiffeisen / VIP Il umfasst eine Flache von
29.227 m? und beinhaltet folgende Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile (z.T.):

9590 z.T., 9591 z.T., 9592 z.T., 9593 z.T., 9594 z.T., 9595 z.T., 9596 z.T., 11055 z.T.,
11.062 (Weg) z.T., 11063 z.T., 11064 z.T., 11065 z.T., 11066 z.T., 11067 z.T.,
11068 z.T., 11069 z.T., 11070 z.T., 11071 z.T. und 11100/4 (Industrieparkstralle) z.T.

PLANUNGSSTAND

Endgiitige Planfassung bzw. Fassung fir den Beschluss mit Ausarbeitung der Planzeich-
nungen und Darstellung der planerischen Inhalte in der vorliegenden Begriindung / Umwelt-
bericht.
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7G Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP III*
in Walldiirn

- Begriindung -

1.7 BEBAUUNGSPLAN ,BIRKENBUSCHLEIN / VIP llI*

1.7.1 Stadtebauliche Absicht des Gemeindeverwaltungsverbands Hardheim-Walldiirn

Nach den Zielen und Vorgaben der Landeséntwicklungs- und Regionalplanung soll im Be-
reich des Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walldirn ein (berortliches, ge-
werbliches Entwicklungspotential geschaffen werden. Dabei modchte man einer unbe-
friedigenden Beschaftigungslage gerade des landlichen Raumes entgegenwirken.

Eine gewerbliche / industrielle Weiterentwicklung ist nicht nur ein verfolgtes Ziel der Raum-
ordnungsplanung, sondern auch des Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walldiirn.
Bisher gab es kein gesetzliches Erfordernis, einer Innenentwicklung Vorrang gegentiber der
AuBenentwicklung einzurdumen. Dies hat sich mit der BauGB-Novelle 2004 geandert. Zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen mus-
sen die Gemeinden kiinftig vorrangig die Méglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder andere MalRnahmen zur Innen-
entwicklung nutzen. Das Baugesetzbuch verlangt flr die Inanspruchnahme neuer Baufla-
chen den Nachweis des Bedarfs. Dieser Verpflichtung gemaR § 1a Abs. 2 BauGB sind die
drei Teilgemeinden des Gemeindeverwaltungsverbandes bei den Wohn- und Gewerbebau-
flachen schon seit Jahren gefolgt. Beispielhafte Planungen sind hier zu genige in allen drei
Teilgemeinden realisiert worden. Hierzu wurden gewerbliche Flachen entweder einer ande-
ren Nutzung zugefiihrt oder es wurden Gewerbebetriebe auf bestehenden Flachen neu an-
gesiedelt. Hierunter fallen nicht nur &ffentliche sondern auch private Flachen. Alle drei Ge-
meindeverwaltungen unterstiitzen schon seit Jahren private Grundstiicksbesitzer und Inves-
toren bei der Vermarktung und Ansiedelung von gewerblichen Unternehmen.

Bei dem Verbandsindustriepark handelt es sich allerdings um Bauflachen mit einer gewissen
Ausnahmestellung. Gerade hier versucht man Industrieansiedelungen mehrerer Gemeinden
zu bundeln und von den Erschlieungszonen, vor allem von denen, die mit Wohnbebauung
vorliegen, fern zu halten. Zu erwdhnen wére, dass es bei dem vorliegenden kooperierenden
Unterzentrum natiirlich schwierig ist, bzw. auch in der Regel unmdglich sein wird, im Innen-
bereich oder in der Nahe des Gemeindegebietes Industrieansiedelungen auf alten Brachfla-
chen zu erreichen. Die kleineren Industriegebiete, die in den drei Teilgemeinden vorliegen,
sind groftenteils gefullt. Industriebrachen sind derzeit keine vorhanden und es sollen auch
keine neuen Gebiete im Hinblick auf die geplante Erweiterung des Verbandsindustrieparks
VIP ausgewiesen werden.

Sinn und Zweck eines Industriegebietes sollte doch weiterhin bleiben, dass, wie in der Bau-
nutzungsverordnung verankert, diese ausschliefllich der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben dienen, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten un-
zuldssig sind. Beim kinftigen Industriegebiet ,Birkenblschlein / VIP I ist aus stadt-
planerischen Aspekten hierauf besonderer Wert zu legen. Grundsatzlich ist geplant das In-
dustriegebiet bedarfsgerecht zu erschlieRen.

Durch die Ausweisung des Planbereiches ,ZG Raiffeisen / VIP Ill* als ehemalige Teilflache
des Bebauungsplanes ,Birkenbuschiein / VIP llI* soll kurzfristig der ZG Raiffeisen eG ein
baureifes Grundstuck zur Verfligung gestellt werden.
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ZG Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP [II*
in Walldirn

- Begriindung -

1.7.2 Bebauungsplanverfahren ,,Birkenbiischlein / VIP Il

Urspringlich stellte der Planbereich ,ZG Raiffeisen / VIP IlI* eine Teilfliche innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Birkenbtschiein / VIP I dar. Der Aufstellungsbe-
schluss dieses Bebauungsplanes erfolgte durch Beschluss der Verbandsversammiung des
Gemeindeverwaltungsverbands Hardheim-Walldirn am 03.12.2009 bzw. 22.12.2011.

Es wurde bisher eine friihzeitige Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung vom 29.03.2010
bis 07.05.2010 durchgefiihrt. Das Verfahren wird momentan aber nicht weitergefiihrt, da um-
fangreiche Ausgleichsmafinahmen auRerhalb des Planbereichs notwendig werden. Die Fl&-
chen fir die erforderlichen Kompensationsmafinahmen sind derzeit vollumfanglich nicht ver-
fugbar.

Zur Realisierung der geplanten Bauabsicht in Walldiirn soll die gewiinschte Bauflache ,ZG
Raiffeisen / VIP llI* daher aus dem vorliegenden Bebauungsplan-Vorentwurf Birken-
buschlein / VIP [II* herausgenommen werden. In einem neuen gesonderten Verfahren - Vor-
habenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP III* - sollen kurzfristig die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante gewerbliche Ansiedlung der ZG Raiffeisen eG
geschaffen werden. Mit Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,ZG Raiffei-
sen / VIP |lI* werden die planungsrechtlichen Vorgaben aus dem im Vorentwurf vorliegenden
Bebauungsplan ,Birkenbiischlein / VIP [II* Ubernommen.

1.8 VERFAHRENSABLAUF
»VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,,ZG RAIFFEISEN / VIP 1lI*

Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walidiirn hat am
05.03.2015 in offentlicher Sitzung die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,ZG Raiffeisen / VIP III* in Walldiirn gemaf § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Nach Angabe des Gemeindeverwaltungsverbandes wird im Zuge des Verfahrens zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan von einer frithzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbetei-
ligung abgesehen, da diese fur den Bebauungsplan ,Birkenbuschlein / VIP IlI* bzw. fir das
Gesamtgebiet bereits durchgefiihrt wurde. Voraussetzung fiir den Wegfall dieses Verfah-
rensschritts ist allerdings, dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP
lII* aus dem im Vorentwurf vorliegendem Bebauungsplan ,Birkenbtschlein / VIP Il ohne
Veranderung der planungsrechtlichen Grundziige entwickelt wird.

Mit dem vorliegenden Entwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen /
VIP IlI“ wurden die planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften fiir den
relevanten Teilbereich aus dem Bebauungsplanvorentwurf ,Birkenbischlein / VIP 11l ohne
Abanderungen Ubernommen. Um den Bedarf an Ausgleichsmalinahmen auflerhalb des
Planbereichs zu reduzieren, wurde ein flichenhaftes Pflanzgebot entlang der siidostlichen
Baugebietsgrenze (Bundesstralte B27) ergénzend festgesetzt.

Die Abstimmung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,ZG Raiffeisen / VIP III* mit
den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden oder sonstigen Tragern éffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 23.03.2015 bis 24.04.2015 durch-
geflhrt. Auf die abgegebenen Stellungnahmen der Nachbargemeinden, Behdérden und sons-
tigen Tréagern &ffentlicher Belange sowie auf deren Abwagung / Behandlung wird verwiesen.
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ZG Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP 111

in Walldiirn

- Begriindung -

1.9 PLANUNTERLAGEN

1.10

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP 11l in Walldirn besteht aus:
# Planzeichnung (Teil A) im MaRstab 1:1.000 mit Textlichen Festsetzungen (Teil B) und Ort-

lichen Bauvorschriften (Teil B), erstellt durch die ibu-GmbH aus 97941 Tauberbischofs-
heim, Stand 09.07.2015;

Vorhaben- und Erschlielungsplan im MaRstab 1:1.000 (Teil C), erstelit durch die ibu-
GmbH aus 97941 Tauberbischofsheim, Stand 09.07.2015;

Begrindung, erstellt durch die ibu-GmbH aus 97941 Tauberbischofsheim, Stand
09.07.2015;

Umweltbericht, erstellt durch das Biro GalLaPlan aus 97941 Tauberbischofsheim, Stand
08.05.2015;

Umweltpriifung und Grinordnung, erstellt durch das Biiro GalLaPlan aus 97941 Tauberbi-
schofsheim, Stand 08.05.2015;

Anlage zum Umweltbericht, Umweltprifung und Grinordnung — Lageplan Bestand und
Konflikte, erstellt durch das Blro GalaPlan aus 97941 Tauberbischofsheim, Stand
08.05.2015;

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Be-
bauungsplan ,Birkenblschlein / VIP III*, erstellt durch den Diplom-Biologen Bernhard
Moos, Stand Juli 2010 / November 2011;

Berechnung der zulassigen Larmkontingente gewerblicher Emissionen der Bebauungs-
plangebiete ,Birkenbtschlein / VIP 1lI* und ,Ziegelhutte* in Walldurn, erstellt durch das In-
genieurblro Braunstein + Berndt GmbH aus 71522 Backnang, Stand 26.01.2010.

RECHTSGRUNDLAGEN / INFORMATIONSQUELLEN UND ARBEITSGRUNDLAGEN

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP [l in Walldiirn basiert u.a. auf
den nachfolgenden Rechtsgrundlagen, Informationsquellen und Arbeitsgrundiagen:

Baugesetzbuch BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-

tember 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI. I S. 1748) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung BauNVO  Verordnung Uber die bauliche Nutzung in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geén-
dert worden ist.

Planzeichenverordnung PlanZV Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane

und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) ge-
andert worden ist.

Landesbauordnung Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg, in der
fiir Baden-Wiirttemberg LBO Fassung vom 5. Marz 2010, mehrfach geandert

durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November
2014 (GBI. S. 501).

Landesentwicklungsplan LEP Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg

-LEP 2002-, verkiindet am 20. August 2002.
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Z( Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP III

3.1

in Walldtrn
- Begriindung -
Einheitlicher Regionalplan Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar des Ver-
Rhein-Neckar bandes Region Rhein-Neckar vom 15. Dez. 2014.
Gemeindeverwaltungsverband Bebauungsplanvorentwurf ,Birkenblschlein / VIP

[, Berechnung der zulassigen Larmkontingenten,
Vorplanung Verkehrsanlagen Gesamtgebiet VIP il
Allgemeine Informationen zur kiinftigen Nutzung,
Angaben und Unterlagen zum Planbereich

ZG Raiffeisen eG, Karlsruhe Vorentwurf zum geplanten Bauvorhaben - Fldachen-
layout (Ubergabe am 19. Feb. 2015) mit allgemei-
nen Informationen zur kiinftigen Nutzung.

PLANUNGSZIELE

Folgende Planungsziele werden fiir die Bauleitplanung formuliert:

@ Schaffung der Rechtsgrundlagen und der baurechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau
eines Agrar-Technik-Zentrums entsprechend den Wiinschen und Anforderungen des
Bauherrns / Vorhabentragers.

@ Schaffung der Rechtsgrundlagen und der baurechtlichen Voraussetzungen auf der
Erweiterungsflache im siidwestlichen Planbereich.

# Ausgestaltung der Festsetzungen entsprechend den stidtebaulichen Zielvorgaben des
Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim-Walldiirn.

% Entwicklung des Planbereiches zu einer Gewerbeflache mit attraktivem Erscheinungsbild
in der Randlage von Walldirn.

% Bereitstellung der notwendigen Ausgleichs- und Ersatzflachen fir die erforderlichen
Ausgleichsmalnahmen.

& Anpassung der erschlieBungstechnischen Infrastruktur.

PLANBEREICH

LAGE UND BESTANDSSITUATION

Der Planbereich ,ZG Raiffeisen / VIP llII* befindet sich im unmittelbaren siidwestlichen An-
schluss an das Industriegebiet ,Katzenwiesen / VIP 1.

= | e

Bild 2: Planbereich ,ZG Raiffeisen / VIP III, rechts Wirt- Bild 3: Planbereich ,ZG Raiffeisen / VIP III, im Vorder-
schaftsweg parallel zur Bundesstralte B27 — Blick in grund bzw. links Wirtschaftsweg parallel zur Bunde-
Richtung Nordosten strale B27, rechts Einfriedung Regenklérbecken —

Blick in Richtung Westen

Entlang der stdostlichen Grenze des Plangebiets verlauft ein Wirtschaftsweg, parallel dazu
die BundesstralRe B 27. Im Nordosten grenzt eine eingefriedete Flache fir die Regenwas-
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ZG Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP [11“
in Walldirn

- Begriindung -

serbehandlung des Verbandsindustriepark ,VIP* an den Planbereich an. Auf dieser Flache
befinden sich ein Regenklarbecken und ein Regenriickhaltebecken sowie weitere Techni-
sche Einrichtungen wie Betriebsgebdude mit Pumpwerk etc. Ansonsten ist der Planbereich
von landwirtschaftlich genutzten Flachen allseitig umgeben. Durch die westliche Spitze des
Planbereichs verlauft zudem ein unbefestigter landwirtschaftlicher Feldweg.

Im Nordwesten — getrennt durch die stillgelegte Bahnlinie mit Heckenbestanden - liegt in ei-
nem Abstand von ca. 350 Meter das Gewerbe- und Industriegebiet ,Dreisteinheumatte” und
an das Industriegebiet ,Rotbild / Hopfinger Pfad / VIP |*.

Als archdologische Besonderheit ist der urspriingliche Verlauf des Limes stidwestlich an den
Planbereich angrenzend zu erwdhnen. Mit Verlauf von Nordwesten nach Slidosten ist ein
Schutzstreifen firr dieses historische Relikt festgesetzt, der baulich nicht beansprucht werden
darf.

Der Planbereich selbst wird momentan ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Entlang der Ein-
friedung der Regenwasserbehandlung bzw. entlang der nordéstlichen Grenze des Geltungs-
bereichs besteht auferhalb des Planbereichs ein Streifen mit Biischen und Strauchern. Wei-
tere Geholzstrukturen sind im Planbereich nicht vorhanden.

Die momentane Erschliefung der landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgt {(iber den pa-
rallel zur Bundesstralle B27 verlaufenden Wirtschaftsweg.

! orhahen
"ZG Raiffeisen /

VIP lII"

e > -

‘:—.,“‘\ &)/ ’-'g.:-'“"\ T ) R I O fy o = utecn N e i
G o senipgendineea S0 Lok} b ) 4 - y.

Bild 4: Auszug aus der Top. Karte (unmafstablich) mit Darstellung des Planbereichs
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76 Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP [II*

in Walldirn

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

- Begriindung -

TOPOGRAPHIE

Das vorhandene Geléande im Planbereich fallt relativ homogen von Nordwesten in Richtung
Siidosten bzw. Osten und weist Hohen zwischen ca. 397,5 miUNN in der Ostecke des Plan-
gebiets und ca. 403,0 miUNN in der Westecke des Planbereichs auf, d.h. es besteht ein
Héhenunterschied von ca. 5,5 Meter innerhalb des Planbereiches. Die vorhandenen Geldn-
deneigungen betragen bis zu 4 %. Topographische Auffalligkeiten wie Béschungen, Senken,
Graben, etc. bestehen nicht.

KULTURGUT LIMES — NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

Entlang der sldwestlichen Grenze auRerhalb des Plangebiets verlauft der Limes, der als
Weltkulturerbe der UNESCO eingestuft wurde. Der unterirdische Limesverlauf und ein nicht
sichtbarer Turm bilden eine zu schiitzende Einheit, die laut Limeskommission bzw. Landes-
denkmalamt nicht beeintrachtigt werden darf.

Im Hinblick auf die archdologische Denkmalpflege wird darauf hingewiesen, dass bei einer
Grabung im Jahr 2009 mittels drei Sondagen die Lage und Beschaffenheit des Limes ermit-
telt wurde. Diese Lage wurde in den Bebauungsplanvorentwurf ,Birkenbuschlein / VIP 1lI“ auf
der Grundlage der kartierten Sondagen Ubertragen. In Abstimmung mit dem Regierungspra-
sidium wurde die Breite der Schutzzone / des Schutzstreifen definiert. Dieser Schutzbereich
soll mit Ausnahme der ErschlieBungsanlagen von einer kiinftigen Uberbauung auf der ge-
samten Erstreckung im Planbereich ,Birkenbuschlein / VIP IlI* ausgespart bleiben.

Der Schutzstreifen des Limes wurde gemafR den Darstellungen im Bebauungsplanvorentwurf
,Birkenbuschlein / VIP Ill* als nachrichtliche Darstellung ibernommen.

WEITERE GESCHUTZTE GEBIETE UND OBJEKTE

Schutzgebiete sind im und unmittelbar angrenzend an den Planbereich nicht vorhanden.

Auf den Flachen des Plangebiets oder daran angrenzend sind zudem keine Natura 2000-
und Ramsar—Gebiete ausgewiesen.

ALTLASTEN

Im Raum der Stadt Walldiirn wurde bereits vor Jahren eine flachendeckende historische Er-
hebung altlastverdachtiger Flachen durchgefiihrt. Hiernach sind in dem tberplanten Bereich
keine altlastverdachtige Flachen, Altlasten, Verdachtsflachen oder schadliche Bodenverén-
derungen bekannt.

In der Stellungnahme des Landratsamtes Neckar-Odenwald-Kreis vom 26.04.2010 zum Be-
bauungsplanvorentwurf ,Birkenbuschlein / VIP Il wurde dieser Sachverhalt bestatigt.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

LANDESENTWICKLUNGSPLAN (LEP)

Eine gewerbliche Weiterentwicklung flir den Iandlichen Raum ist unter anderem ein schwer-
punktmaniges Ziel, das auch vom Land Baden-Wirttemberg verfolgt wird. Hierbei soll es zu
einer Verbesserung der unbefriedigenden Beschaftigungslage in der Region kommen.
Walldlrn, Hardheim und Hopfingen gehdren laut Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) in der
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2G Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP 111

in Walldlirn

4.2

- Begriindung -

Region Unterer Neckar zum léndlichen Raum im engeren Sinne und liegen auf folgenden
Landesentwicklungsachsen: Im Anhang A26 unter Region Unterer Neckar findet man unter
dem Buchstaben h) die Achse Meckesheim / Mosbach / Adelsheim / Osterburken / Buchen
(Odenwald) / Wallduirn / Hardheim / (Tauberbischofsheim) und unter dem Buchstaben i) die
Achse Walldirn / Hardheim (Miltenberg). Nach den landesplanerischen Zielvorstellungen
sollen entlang dieser Entwicklungsachse Uberortliche Einrichtungen sowie Flachen fir ge-
werbliche Arbeitsplétze bereitgestellt werden. Im Landesentwicklungsplan wird nochmals be-
schrieben, dass im landlichen Raum zur Férderung des Leistungsaustausches zwischen den
hoheren zentralen Orten und ihrer Starkung als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren die
Verkehrs- und Infrastrukturen in den Entwicklungsachsen angemessen weiterentwickelt wer-
den. Unterzentren wie Walldirn und Hardheim als Standorte von Einrichtungen und Arbeits-
platzen sind so zu entwickeln, dass sie auch den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Be-
darf eines Verflechtungsbereiches der Grundversorgung decken kénnen. Der Gemeindever-
waltungsverband dient als Gebiet zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur und
wird im Landesentwicklungsplan auch so dargestellt.

Die Ausweisung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,ZG Raiffeisen / VIP 1l in
Walldlrn entspricht somit den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsplans.

REGIONALPLAN

Der Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldiirn wurde im Regionalplan im Rahmen
der zentralértlichen Funktion als kooperierendes Unterzentrum dargestellt und liegt auf zwei
der regionalen Siedlungsachsen. Eine dieser Achsen verléuft folgendermafRen: Meckesheim
/ Waibstadt / Aglasterhausen / Mosbach / Seckach / Buchen (Odenwald) / Walldiirn / Hard-
heim / (Tauberbischofsheim). Die andere Entwicklungsachse ist tiber (Miltenberg) / Walldiirn
/ Buchen / Seckach / Adelsheim-Osterburken / (Mockmuihl) ausgerichtet worden. Laut Re-
gionalplan liegt die Region im strukturschwachen und landlichen Raum im engeren Sinne.
Entsprechend den (ibergeordneten Planungen sollen entlang der Siedlungsachsen alle An-
strengungen unternommen werden, gunstige Standortbedingungen sowohl fir verlagerungs-
bedirftige und verdichtungsraumvertragliche als auch fir neuanzusiedelnde Betriebe, Ein-
richtungen und Anlagen zu schaffen. Im Regionalplan wird auch aufgefiihrt, dass sich im Be-
reich der Stadt Walldurn lage- und flachenmaRig glinstige gewerbliche Entwicklungsmaglich-
keiten ergeben. Dies mag auch der Grund gewesen sein, bereits 1992 diese Industriezone
im Regionalplan zu verankern. Weiterhin muss laut Regionalplan der Strukturschwéche im
Osten der Region - hierbei wird auch Walldiirn erwéhnt - wirkungsvoll begegnet werden, in-
dem die Ausweisung von neuen Gewerbe- und Dienstleistungsschwerpunkten erfolgen soll.
Fir das Gebiet des Verbandsindustrieparks ging man sogar noch einen Schritt weiter. Im
Regionalplan wurde bei der Festlegung der regionalen Siedlungsstruktur dieses Gebiet als
Schwerpunkt fur Industrie und Dienstleistungseinrichtungen festgesetzt. Somit ist auf regio-
nalplanerischer Ebene deutlich erkennbar, dass der Verbandsindustriepark zu einem wichti-
gen Faktor bei der Entwicklung von Industrie und Dienstleistungen im landlichen Raum der
Rhein-Neckar Region zahlt.

Die Ausweisung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,ZG Raiffeisen / VIP llI* in
Walldirn entspricht somit den Grundsatzen, Festlegungen und Zielen des Regionalplans.
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ZC Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP IlI*

in WalldUrn

4.3
4.3.1

- Begriindung -

Seitens der héheren Raumordnungsbehdrde wurden keine Anregungen im Rahmen der Be-
hérdenbeteiligung vorgetragen, da die Planung mit den regionalplanerischen Festlegungen
im mafgeblichen Bereich Ubereinstimmt. Aus der Sicht der vom Verband Region Rhein-
Neckar zu vertretenden Belange wurden ebenfalls keine Einwendungen oder Anregungen im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens geauRert.

FLACHENNUTZUNGSPLAN
Allgemein

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan soll eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodenord-
nung gewabhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan stellt somit eine zukunftsorientierte Absichtserklarung der Ge-
meinden in einem Plan sowie einer textlichen Begriindung dar. Anhand dieser Unterlagen ist
daraus der Bebauungsplan abzuleiten.

Bebauungspléne sind gemafl § 8 Abs. 2 aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Ge-
mafl § 8 Abs. 3 kann mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes gleichzeitig auch der Fla-
chennutzungsplan geéndert oder erganzt werden (Parallelverfahren). Der Bebauungsplan
kann vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der
Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kunftigen Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

Kennzeichnend flir das Parallelverfahren ist, dass eine inhaltliche Abstimmung zwischen den
beiden Planentwurfen beabsichtigt ist und dass die einzelnen Verfahrensabschnitte beider
Planungen aufeinander bezogen sind. Die Verfahren missen derart aufeinander bezogen
sein, dass flir das Gebiet des Bebauungsplans und die hier zu lésenden Konflikte eine
Gleichzeitigkeit der Planerarbeitung und eine inhaltliche Abstimmung beider Planungen ge-
geben ist.

Liegt der wechselseitige inhaltliche Bezug vor, so kommt es auf eine Gleichzeitigkeit der Ver-
fahrensabschnitte nicht an. Der Gesetzgeber versteht den Begriff gleichzeitig nicht darin,
dass alle Verfahrensabschnitte in einem zeitlichen Gleichlauf stattfinden miissen. Der Begriff
gleichzeitig setzt zwar einen zeitlichen Zusammenhang beider Verfahren voraus, erfahrt aber
seinen eigentlichen Sinn aus der das Verhaltnis von Bebauungsplan und Fldchennutzungs-
plan zueinander bestimmenden Grundvorschrift des §8 Abs. 2 Satz 1 BBauG, dass namlich
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, d. h., dass der Inhalt
des Bebauungsplans dem Flachennutzungsplan, in einer Weise entspricht, die sich als Ent-
wickeln - genauer: als ein Entwickelt sein - begreifen lasst.

Um diesen Anforderungen zu genligen, ist es nicht erforderlich, dass das Flachennutzungs-
planverfahren durchgehend einen zeitlichen Vorlauf hat oder dass beide Verfahren durchge-
hend zeitlich miteinander ablaufen. Weil der Flachennutzungsplan das ganze Gemeindege-
biet bzw. Flachennutzungsplananderung oft mehrere Planflachen beinhaltet, umfasst er Be-
reiche unterschiedlicher Planungsproblematik. Es wird im allgemeinen Bereiche geben, fliir
die der Inhalt der Darstellung bis in ein spates Stadium des Planaufstellungsverfahrens um-
stritten oder gar offen ist, wahrend in anderen Bereichen die Planung von Anfang an oder
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP III*

e — in Walldirn

- Begriindung -

von einem bestimmten Planungsstand an unproblematisch oder entschieden ist und sich ab-
sehen lasst, dass sich im weiteren Verfahren an den vorgesehenen Darstellungen fiir diesen
Bereich nichts mehr andern wird, auch nicht dadurch, dass in anderen - bis zuletzt offenen -
Bereichen Veradnderungen der Konzeption gegeniliber dem bisherigen Stand vorgenommen
werden.

4.3.2 Anderung Flichennutzungsplan

Die Zustandigkeit zur Fortschreibung oder zur Anderung des Flachennutzungsplanes obliegt
dem Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldiirn. Der Aufstellungsbeschluss zur An-
derung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zum Bebauungsplan ,Birken-
buschiein / VIP III* wurde am 03.12.2009 / 22.12.2011 durch die Verbandsversammlung des
Gemeindeverwaltungsverbands Hardheim-Walldlirn gefasst. Ziel und Zweck ist die Auswei-
sung von der Industrieflache ,Birkenbuschlein / VIP 1iI* als Erweiterungsflache zum beste-
henden Verbandsindustriepark (Baugebiet mit der Nummer 72).

i a

Bild 5: FNP — Rechtskraftige Darstellung des Planbereichs FNP — Kiinftige Darstellung des Planbereichs (rot gerahmt)
(rot gerahmt) als landwirtschaftliche Flache als Industrieflache

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Hardheim-
Walldirn (Rechtskraft: 21.07.2001) ist der Planbereich ,ZG Raiffeisen / VIP IlI* in Walldiirn
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Gemal § 5 Abs. 1 BauGB ist die kiinftige Art
der Bodennutzung in den Grundziligen im Flachennutzungsplan darzustellen; der Planbe-
reich wird kunftig als Industrieflache (Gl) im Sinne des § 1 Abs. Nr. 9 BauNVO ausgewiesen.

Wie im Bebauungsplanverfahren ,Birkenbischlein / VIP 1lI“ wurde bisher lediglich eine friih-
zeitige Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. In diesem Zusammenhang ist
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75 Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP IlI

in WalldUrn

44

- Begriindung -

anzumerken, dass aus Sicht der héheren Raumordnungsbehérde (Regierungsprasidium
Karlsruhre) keine Bedenken oder Anregungen im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP Il vorgetragen wurden, da die
Planung mit den regionalplanerischen Festlegungen im mafRgeblichen Bereich (berein-
stimmt. Es liegen zudem sowohl im Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes als
auch im Bebauungsplanverfahren keine weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit oder der
Trager offentlicher Belange mit relevanten Auswirkungen auf beide Bauleitplanungsverfahren
vor.

Zur Sicherung des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,ZG Raiffeisen / VIP
[1* werden alle erforderlichen MaRnahmen (ErschlieBung, AusgleichsmaRnahmen, etc.) zwi-
schen dem Gemeindeverwaltungsverband und dem Vorhabentrager (Durchfiihrungsvertrag)
bzw. zwischen dem Gemeindeverwaltungsverband und dem Landratsamt Neckar-Odenwald-
Kreis (6ffentlich-rechtlicher Vertrag zu Ausgleichs- bzw. ArtenschutzmaflRnahmen) geregelt.

LANDSCHAFTSPLAN

Der Landschaftsplan ist ein fachplanerischer Beitrag im Rahmen der Flachennutzungs-
planung, in dem die naturschutzrechtlichen Belange in Ubergeordneter Weise abgeprft wer-
den sollen. Grundsatzlich wird hierbei eine gewisse Machbarkeitsstudie fiir kiinftige Planun-
gen erstellt, die allerdings relativ grobgliedrig ist.

Der Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
,Birkenbuschlein / VIP HI* wurde als Fachplanung der gednderte Landschaftsplan im MaRk-
stab 1:10.000 beigefiigt, der durch das Ingenieurbliro GalLaPlan Roland Wéppel erstellt wur-
de. Hierin hat der Landschaftsplaner eine Betrachtung des Gebietes durchgefiihrt und eine
entsprechende Ausarbeitung in textlicher und zeichnerischer Form erarbeitet. In der kiinfti-
gen Bebauungs- und Grinordnungsplanung ,Birkenbischlein / VIP IlI* wird den darin vorge-
sehenen landschaftsplanerischen Vorgaben voll entsprochen. Der aktuelle Landschaftsplan
wurde als Planungsgrundlage herangezogen. Dieser sieht, wie auch der Flachennutzungs-
plan, derzeit im Wesentlichen eine landwirtschaftliche Nutzung vor. Besondere naturschutz-
rechtliche Einschrankungen sind anhand vorliegender Informationen anderer Fachbehérden
nicht zu erkennen. Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzflichen werden im Rahmen der
Grinordnungsplanung, die parallel zum Landschaftsplan erstellt wird, zur Verfligung gestellt.
Entsprechend der Abschichtungsklausel gemaR Baugesetzbuch werden die Ausgleichs- und
Ersatzflachen in der Begriindung zur Landschaftsplanénderung lediglich kurz schriftlich er-
[autert.

PLANUNG
ALLGEMEINES

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine gewerbliche Nutzung zugunsten des Vorhabentragers zu schaffen. Die
Nutzung des Gebietes als Industrieflache fiir einen Bauwilligen ist maRgebend fiir die ge-
samten stadtebaulichen und gestalterischen Uberlegungen.
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7G Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP IHI*

in Walldirn

5.2

5.3

- Begriindung -

Die stadtebauliche Konzeption sieht neben dem offentlichen Verkehrsraum eine optimierte
Ausnutzung des eigentlichen Baugrundstiicks mit einem hohen Anteil an {iberbaubaren
Grundstucksflachen vor.

Wie bereits dargestellt wurde das Plangebiet als Teilbereich aus dem im Vorentwurf vorlie-
genden Bebauungsplan ,Birkenbischlein / VIP 11I* entwickelt. Die fiir den Teilbereich getroff-
enen Festsetzungen wurden in den Vorhabenbezogenen Bebauungspian unverandert (iber-
nommen.

Im Rahmen des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan das geplante Flachenlayout des geplanten Agrar-Technik-Zentrums der
ZG Raiffeisen eG im norddstlichen Grundstiicksteil dargestellt. Der siidwestliche Teil stellt
zum jetzigen Planungsstand eine Erweiterungsflache dar. Im Falle einer Bebauung auf dem
Erweiterungsbereich sind die Textlichen Festsetzungen und die Ortlichen Bauvorschriften
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,ZG Raiffeisen / VIP 111 maflgebend.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist generell im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 1
BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts
zu bertcksichtigen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung von
Bauleitplanen zu erwarten sind, werden in den Fachbeitrdgen zum Bebauungsplan aufge-
zeigt und abgehandelt.

BAUFLACHENBEDARF

Aus Sicht der Raumordnungsbehérde werden keine Bedenken oder Anregungen zum Bau-
flachenbedarf ,ZG Raiffeisen / VIP 11I* vorgetragen, da die Planung mit den regionalplaneri-
schen Festlegungen ubereinstimmt. Zudem ist die Plausibilitat des Baufldchenbedarfs durch
die Konkretisierung des Vorhabens im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bereits gege-
ben. Ein Nachweis des Bauflachenbedarfs ist folglich nicht erforderlich.

Der Planbereich ,ZG Raiffeisen / VIP 1lI* liegt im unmittelbaren Anschluss an den Industrie-
park ,VIP 1I“. Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baugrundstiicks ist durch eine Ver-
langerung der bestehenden ,Industrieparkstrafle” relativ einfach méglich. Desweiteren kén-
nen die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen ebenfalls an den Bestand angebunden
und fortgefihrt werden. Standortalternativen mit vergleichbarer Ausgangssituation und ent-
sprechender Grundstlicksgré3e sind im gesamten Industriepark des Gemeindeverwaltungs-
verband Hardheim-Walldiirn nicht mehr vorhanden.

STANDORTALTERNATIVEN

Der Planbereich ,ZG Raiffeisen / VIP [l liegt im unmittelbaren Anschluss an den Industrie-
park ,VIP [I°. Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baugrundstiicks ist durch eine Ver-
langerung der bestehenden ,Industrieparkstrae” relativ einfach méglich. Desweiteren kén-
nen die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen ebenfalls an den Bestand angebunden
und fortgeflhrt werden. Standortalternativen mit vergleichbarer Ausgangssituation und ent-
sprechender GrundstiicksgroRe sind im gesamten Industriepark des Gemeindeverwaltungs-
verband Hardheim-Walldiirn nicht mehr vorhanden.
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7 Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP 11

in Walldirn
- Begriindung -

5.4 BESCHREIBUNG DES PLANVORHABENS
5.4.1 Agrar-Technik-Zentrum - Allgemein

Das geplante Agrar-Technik-Zentrum der ZG Raiffeisen eG soll auf dem norddstlichen
Grundstucksteil im Planbereich entstehen; der stidwestliche Teil wird baulich noch nicht be-
ansprucht und dient als Flachenvorrat im Falle einer Erweiterung.

Das geplante Agrar-Technik-Zentrum der ZG Raiffeisen eG in Walldirn umfasst zwei Ge-
schéftsfelder — das Geschéftsfeld Agrar und das Geschéftsfeld Technik.

Als Partner der selbststandigen badischen Genossenschaften und Landwirte betreut die ZG
Raiffeisen im Geschéftsfeld Agrar ihre Mitglieder und Kunden in den Bereichen Betriebsmit-
tel, Vermarktung der Ernte und Tiernahrung.

Im Geschéftsfeld Technik wird fir jeden Bedarf in der Land- und Forstwirtschaft sowie im
Garten- und Landschaftsbau eine passende technische Lésung angeboten. Die ZG Raiffei-
sen liefert, wartet und repariert fiir ihrer Mitglieder und Kunden hochwertige Agrar-, Garten-
und Kommunaltechnik fiir jeden Bedarf und jeden Zweck. Die ZG Raiffeisen bietet persénli-
che und fachgerechte Beratungen, Einweisungen in Funktion und Bedienung der Gerate
sowie zum fachgerechten Einsatz und zur Pflege der Gerate an. Ein umfangreicher Werk-
stattservice sowie eine schnelle und langfristige Ersatzteilversorgung runden das Angebot
ab.

Mit dem Bau des Agrar-Technik-Zentrums im Industriepark ,VIP l1I“ soll der flachendeckende
und zuverlassige Service der ZG Raiffeisen im GroRraum um Walldiirn ausgebaut und opti-
miert werden.

5.4.2 Agrar-Technik-Zentrum — Bauliche Einrichtungen

Folgende Gebdude und bauliche Einrichtungen sollen auf dem norddstlichen Teil des Bau-
grundstiicks entstehen:

Geschaftsbereich AGRAR

@ Verwaltungsgebéaude als 1-geschossiger Anbau an die Westseite Halle T1, Gebau-
dehohe ca. 5 m, Abmessungen ca. 23,0 m x 9,0 m, Flachdach oder Pultdach, Unter-
bringung von Buros, Laborraum und Lagerraum Pflanzenschutzmittel.

@I Annahme- und Verladehallen im siidl. Anschluss an die Hallen A3, Geb&udehdhe ca.
13 m, Abmessungen ca. 20,0 m x 17,0 m bzw. 22,0 m, Pultdach oder Satteldach.

Schiittgutlagerhallen im nordl. Anschluss an die Hallen A2, Gebaudehdhe ca. 10 m,
Abmessungen ca. 41,0 m x 10,0 m, Satteldach, Unterbringung von Diingemittel und /
oder Getreide.

Diingemittelmischanlage im nordl. Anschluss an die Hallen A3, Silobehélter.

IR

Getreidesilos im westl. Anschluss an die Hallen A3, acht Silobehélter mit einem jewei-
ligen Volumen von (iber 600 m®, Silos mit gemeinsamen Maschinenhaus, systembe-
dingtes Spitzdach je Silo, Hohe ca. 16 m.

Geplante Nutzung Getreide- und Diingerhandel: Die Fahrzeuge fahren auf das kinftige
Werksgeldnde der ZG Raiffeisen. Dort werden diese gewogen; bei Getreideanlieferungen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP III*

in Walldurn
- Begriindung -

werden Proben flir die Untersuchung im Labor gezogen. Das Abkippen erfolgt tiber die Gos-
se und das Beflllen im Verladebereich (im Bereich A2). Danach werden die Fahrzeuge er-
neut gewogen.

Das Getreide (staubend) wird Uber eine geschlossene Fordertechnik in die Silos transpor-
tiert. Die Auslagerung erfolgt ebenfalls liber ein geschlossenes Férdersystem. Die Diingemit-
tel (nicht staubend) werden in der Halle geférdert; die Auslagerung erfolgt Giber Radlader.

Hinweis: Die Planung, Bauausfiihrung und der Betrieb der Getreideanlieferung, -férderung
und -verladung erfolgt entsprechend den Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG). Im Rahmen der Genehmigungsplanung wird der Sachverhalt zur technischen
Anlagenplanung konkretisiert.

Geschéftsbereich TECHNIK

@ Halle Ausstellung, ein Hallenkomplex mit T2, Gebaudehdhe ca. 11 m, Abmessungen
ca. 30,0 m x 23,0 m, Flachdach oder Satteldach, Unterbringung des Ausstellungs- und
Verkaufsraums von Maschinen und Werkzeug, der Reparaturannahme, des Ersatzteil-
lagers sowie Biiros und Sozialrdumen (teilweise im Obergeschoss).

@ Halle Werkstatt, ein Hallenkomplex mit T1, Gebaudehohe ca. 11 m, Abmessungen ca.
24,0 m x 23,0 m, Flachdach oder Satteldach, Unterbringung der Werkstatt mit
Kranbahn, Reparatur von allen Agrarfahrzeugen und —maschinen (Rasenméher bis
Mé&hdrescher), Waschplatz im Aussenbereich im direkten siiddstlichen Anschluss an
die Halle.

@ Offene Unterstellhalle, Gebaudehthe ca. 8 m, Abmessungen ca. 45,0 m x 14,0 m,
Pultdach oder Satteldach, als Abstellbereich fiir Maschinen und Geréte vor oder nach
der Reparatur, partiell verschlossen (Einhausung).

@ Ausstellungsflache im Freien, Prasentation von landwirtschaftlichen Maschinen wie
Traktoren, Mahdrescher, etc. .

Zusammenfassend ist festzustellen, dass auf dem nordéstlichen Teil des Baugrundstiicks
der ZG Raiffeisen eG insgesamt drei Baukomplexe entstehen:

% Baukomplex Agrar, bestehend aus den Gebauden, Gebaudeteilen und baulichen
Einrichtungen A2, A3, A4 und A5;

% Baukomplex Agrar-Technik, bestehend aus den Geb&udeteilen T1 und T2 sowie A1;
&% Baukomplex Technik, bestehend aus dem Geb&ude T3.

5.4.3 Frei- und AuBBenanlagen - Betriebsflachen

Das Konzept der BaugrundstiickserschlieBung sieht zwei Zu- und Abfahrten {iber die dffent-
liche ErschlieRungsstrale 1 (Verlangerung Industrieparkstrafie) vor.

Die notwendigen Zufahrts-, Umfahrts-, Hof-, Lager- und Ausstellungsflachen sowie die Park-
platzflachen umgeben die einzelnen Baukomplexe und sind im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan dargestellt. Die Kundenparkplatze sind zwischen den Grundstiickszufahrten im
unmittelbaren Anschluss an die ErschlieRungsstralle 1 vorgesehen.

M:\ProjektetVerwaltung\27 3612736001103 BER\02 Endgilltige Fassungi2736001¢-ZGRaiffeisen-VIPII1-Begriind-2015-07-09.docx

ibu - Ingenieurgesellschaft fiir Bauwesen und Umwelttechnik mbH, Tauberbischofsheim Seite 17




Z Raiffeisen Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP I

in Walldiirn

- Begriindung -

In der Regel erhalten diese betrieblichen Verkehrsflachen eine Asphaltoberfliche. Lediglich
die Parkplatz- und Ausstellungsflachen werden mit wasserdurchlassigen Materialien befes-
tigt (Pflaster mit wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, 0.4.).

Wie im Bebauungsplan vorgesehen werden die nicht beanspruchten unbebauten Flachen
landschaftsgartnerisch angelegt. Dies trifft auch auf den Slidwestteil des Baugrundstiicks zu,
der momentan baulich nicht beansprucht werden soll (Erweiterungsflache).

5.4.4 Agrar-Technik-Zentrum - Planungsstand

5.5
5.5.1

Das Flachenlayout des Agrar-Technik-Zentrums der ZG Raiffeisen ist auf der Grundlage ei-
ner Vorplanung als planerische Konzeption im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.
Abweichungen von der dargestellten Gesamtkonzeption sind im Zuge der Genehmigungs-
planung méglich. Die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,ZG Raif-
feisen / VIP 1II* in Walldtrn werden aber auch bei planerischen Anderungen beriicksichtigt
und eingehalten.

Die planerische Konzeption ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C) dargestelit.

ERSCHLIESSUNG
VerkehrserschlieBung — ErschlieBungsstrafie 1

Die dargestellte ErschlieRungsstrafte 1 wurde aus dem Bebauungsplan ,Birkenbiischlein /
VIP IIlI* bzw. aus der Gesamtkonzeption der VerkehrserschlieBung ,VIP 1lI* entwickelt. Fur
diese Verkehrserschliefung liegt eine Vorplanung mit Stand 23.12.2014 vor. Diese Vorpla-
nung wurde ebenfalls von der ibu-GmbH erarbeitet.

Die VerkehrserschlieBung des Baugrundstlicks der ZG Raiffeisen eG erfolgt (iber die Er-
schlieungsstralte 1, die sich im Nordwesten an das Baugrundstiick anlehnt. Das Plankon-
zept sieht zwei Ein- und Ausfahrten im baulich genutzten Teilbereich des Baugrundstiicks
VOr.

Die ErschlieBungsstralle 1 stellt die Fortfihrung der ,Industrieparkstrale* als offentlicher
Verkehrsraum in Richtung Stidwesten dar und endet mit dem Einmindungsbereich der ge-
planten ErschlieBungsstrafie 2.

Die Trasse der ErschlieRungsstrafie 1 durchlauft kurz vor deren Ausbauende die Schutzzone
bzw. den Schutzstreifen des Weltkulturerbes ,Limes”. Im Hinblick auf das geplante weiterfiih-
rende ErschlieBungssystems ist dieser bauliche Eingriff in die Schutzzone des ,Limes* un-
vermeidbar. Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten sind die baulichen Eingriffe im Bereich der
Schutzzone ,Limes* auf das Wesentliche zu minimieren.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege ist rechtzeitig tiber den Beginn der Bauarbeiten zu infor-
mieren. Das Amt wird die Erdarbeiten, speziell den Humusabtrag, im Bereich des Limes be-
gleiten und dokumentieren. Nach der Dokumentation erfolgt die Freigabe fiir die weiteren
Tiefbauarbeiten (Siehe Nr. 5 unter ,Hinweise" in der Planzeichnung.

Hinweis: Im Zuge kiinftiger VIP Ill-Bauabschnitte erfolgt eine Weiterfiihrung der Erschlie-
BungsstraBe 1 in Richtung Westen und eine Weiterfiihrung der ErschlieBungsstrale 2 in
Richtung Norden parallel zum ,Limes“-Schutzstreifens.
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- Begriindung -

Bild 6: Einmundungsbereich ,Industrieparkstrale” in den Bild 7: Bestehende Wendeanlage am Ende der ,Industrie-
,Birkenbischleinsweg" parkstrafle*
Die Ausbaubreite der ErschlieBungsstraRe 1 ist analog zum Bestand mit ca. 8,40 m vorge-
sehen. Dieser geplante Verkehrsraum beinhaltet neben der asphaltierten Fahrbahn mit einer
Breite von 6,560 m sowohl einen einseitigen Gehweg mit Pflasteroberfliche auf der Nord-
westseite als auch einen einseitigen Schrammbord ebenfalls aus Pflaster auf der Siidostsei-
te. Die Gehwegbreite ist mit 1,55 m geplant, die Breite des Schrammbords mit 35 cm.

Fur die Querschnitte der Fahrbahn sind je nach Starke und Zusammensetzung des Kraft-
fahrzeugverkehrs unterschiedliche Gesamtbreiten anwendbar. Die GrundmaRe fiir die Ver-
kehrsrdume sind in Anlehnung an die Begegnungsfalle nach Bild 17 der Richtlinien fiir die

Begegnen

_________________________________

e
l
4,50

obo[| 255 b4 255 |loko osd| 175 Dblad 175 [loso  ojol| 175 |brd1.00f0b0

T 0,25 0,25 0,25 0,2 0,25 0,256 0,25 0,25 T 025 025025 025 " 025 0,25
6.35 555 4,75 4,00
(5,90) (5,00) ’ 4,10 (3.80)

Bild 8:  Auszug aus Bild 17 RASt ,Verkehrsraum und lichter Raum beim Begegnen (KlammermaRe: mit eingeschrinkten
Bewegungsspielrdumen)

Anlage von Stadtstralen RASt (Ausgabe 2006) festgelegt.

Fur die Bemessung der zweistreifigen Planstralle werden der Begegnungsfall LKW / LKW
angesetzt. Als Grundmal fir den Raumbedarf ergibt sich eine Fahrbahnbreite von 6,35 m
bzw. 5,90 m mit eingeschranktem Bewegungsspielraum. Die gewahlten Fahrbahnregelbrei-
ten der ErschlieBungsstrale 1 liegt mit b = 6,50 m Gber dem Grundmall des Begegnungs-
falls LKW / LKW.

5.5.2 Entwasserung

Die Entwédsserung des Plangebiets ,ZG Raiffeisen / VIP IlI* ist wie in den angrenzenden be-
stehenden ,VIP“-Bereichen im Trennsystem vorgesehen. Schmutz- (SW) und Regenwasser
(RW) werden in getrennten Kanalsystemen gesammelt. Die Ableitung des Schmutzwassers
erfolgt z.T. im Freispiegel Uber ein Pumpwerk zur Klaranlage. Das Regenwasser wird Uber
eine zentrale Regenwasserbehandlungsanlage / Rickhaltung dem Vorfluter zugefiihrt. Fur
die geplanten Kanaltrassen im Planbereich werden die 6ffentlichen Verkehrsflichen der Er-
schliefungsstrale 1 in der Regel in Anspruch genommen.
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Die Entwésserung des Baugrundstiicks sieht folgendes Konzept vor:
& Einrichtung von Schmutz- und Regenwasser-Hausanschliissen auf dem Grundstiick;
# Hauslich bzw. gewerblich anfallendes Schmutzwasser wird dem SW-Kanal zugefihrt;

& Oberflachig anfallendes Niederschlagswasser aus den Dach- und Verkehrsflichen sowie
ggf. anfallendes Drainagewasser wird iber den RW-Kanal abgeleitet;

& Zur Entlastung des Regenwassersystems wird das anfallende Oberflichenwasser aus
den Stellplatzflachen und sonstigen unbelasteten Nebenflachen (iber die belebte Boden-
zone einer flachenhaften Versickerung zugefiihrt.

Die Entwasserung der offentlichen Verkehrsflachen wird Gber den Anschluss an das Regen-
wassersystem gewahrleistet.

Parallel zur verbindlichen Bauleitplanung wird die entsprechende Fachplanung zur Entwés-
serung des Plangebiets erstellt, mit den zustandigen Fachbehtrden abgestimmt und eine
wasserrechtliche Genehmigung eingeholt.

Die Entwésserung des Baugrundstiicks der ZG Raiffeisen eG wird entsprechend den Vorga-
ben der Fachplanung konzipiert und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens darge-
stellt.

5.5.3 Wasser- / Loschwasserversorgung

Die in Walldirn zur Verfligung stehende Trinkwassermenge reicht zur Versorgung des Plan-
bereichs in quantitativer und qualitativer Hinsicht aus. Die Versorgung mit Trink erfolgt tiber
das vorhandene Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Walldiirn und ist somit sicherge-
stellt.

Die Bereitstellung des Loschwassers erfolgt Uber einen geplanten Léschwasserbehilter. Der
Standort ist an der nordwestlichen Ecke des Plangebiets aulerhalb des Geltungsbereiches
vorgesehen.

5.5.4 Sonstige Versorgung

5.6

Die erforderlichen Leitungen (Strom, Telekommunikation, Gas) zur Versorgung des Planbe-
reichs werden im Zuge der Erschliefung bzw. der baulichen Inanspruchnahme mit den zu-
standigen Einrichtungen abgestimmt.

DURCHFUHRUNGSVERTRAG / STADTEBAULICHER VERTRAG

Fur die Realisierung des Vorhabens ,ZG Raiffeisen / VIP llI“ ist ein Durchfiihrungsvertrag
zwischen dem Vorhabentrager und dem Gemeindeverwaltungsverband Hardheim-Walldirn
abzuschlieRen. Der Durchfiihrungsvertrag ist ein &ffentlich-rechtlicher Vertrag; er dient der
Erfullung der stadtebaulichen Aufgaben und ergéanzt somit das hoheitliche Instrumentarium
des Stadtebaurechts.

In diesem Vertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager, den mit der Stadt abgestimmten Plan
Uber die Durchfihrung eines Vorhabens und den hierzu notwendigen ErschlieRungsmafd-
nahmen innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren und die Planungs- und Erschlie-
Rungskosten ganz oder teilweise zu tragen. Der Durchfiihrungsvertrag ist Voraussetzung fiir
die Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und ist im Baugesetzbuch in
§12 Abs. 1 geregelt.
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Im Durchfiihrungsvertrag wird u.a. folgendes dargestelit und geregelt:

# Darstellung des geplanten Bauvorhabens.

% Realisierung des geplanten Bauvorhabens innerhalb einer bestimmten Frist
% Anforderungen an das Bauvorhaben / Nutzungsbedingungen

% Art und Umfang der ErschlieRungsanlagen

# Durchfihrung der erforderlichen festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen inner-
halb und auerhalb des Planbereichs

& Sicherheitsleistungen

5.7 WESENTLICHE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.7.1 Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rédumliche Geltungsbereich bezieht sich auf die Grundstiicke entsprechend der Darstel-
lung in der Planzeichnung.

5.7.2 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Der Planbereich soll als Industriegebiet gemaft § 9 BauNVO ausgewiesen werden. Indust-
riegebiete dienen ausschlieflich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vor-
wiegend solche, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind. Zugelassen werden Gewerbe-
betriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Tankstellen (§ 9
Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO).

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und
Baumasse untergeordnet sind, werden nicht zugelassen (§ 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO). Sonsti-
ge Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gemaR
§ 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden ebenfalls nicht zugelassen werden.

Desweiteren werden Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten ausgeschlossen.

Nachdem das Plangebiet flir Industrie, Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen zur Verfi-
gung stehen soll, werden Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten im gesamten Plangebiet nicht zugelassen. Entsprechend den stadtebaulichen
Absichten des Gemeindeverwaltungsverbandes sind solche Einrichtungen und Nutzungen
innerhalb des Verbandsgebietes an anderer Stelle vorgesehen. Desweiteren soll mit dieser
Festsetzung negative raumordnerische Auswirkungen vermieden werden, da mehrere
selbststéndige, je fir sich nicht grofflachige Einzelhandelsbetriebe bei einer raumlichen
Konzentration als Agglomeration anzusehen sind und damit als groRflachiger Einzelhandels-
betrieb bzw. als Einkaufszentrum zu behandeln wéren.

Diese Festsetzungen sind notwendig, um unerwiinschten Umstrukturierungen im Industrie-
gebiet des Gemeindeverwaltungsverbandes "Hardheim-Walldirn" vorzubeugen. Die bereits
in den Baugebieten ,Rotbild / Hopfinger Pfad VIP I und ,Katzenwiesen / VIP II* getroffenen
Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung sollen auch im VIP |ll bzw. in dessen Teilbe-
reichen verwendet werden, da sich diese bewéhrt haben. Weiterhin méchte man die darin
getroffene stadtebauliche Gliederung beibehalten.
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Die allgemeinen Zweckbestimmungen des Industriegebietes bleiben trotz der vorgenomme-
nen Restriktionen gewahrt.

5.7.3 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl (GRZ) mit maximal 0,8 und der Baumassenzahl (BMZ) mit maximal 9,0.

Bei der Festsetzung der Grundflachen- und Baumassenzahl wurde unter anderem auch die
bisherige Bebauung in den beiden Baugebieten ,Rotbild / Hépfinger Pfad VIP I* und ,Kat-
zenwiesen / VIP II* berlcksichtigt.

5.7.4 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Héhen der Gebaude werden mit den maximalen Firsthdhen FH,., = 16,00 m und maxi-
malen Traufhdhen THy.x = 14,00 m festgesetzt. Die Hohen der sonstigen baulichen Anlagen
wie Silo etc. werden analog zur Firsthohe der Geb&aude auf AH,,. = 16,00 m beschrankt.

Dadurch wird die Kubatur der kiinftigen Gebaude reguliert. Zielsetzung der Festsetzungen
zur Héhenregulierung baulicher Anlagen ist die Minimierung der Landschaftsbildbeeintrachti-
gung aufgrund der Ortsrandlage.

Hinweis: Die Festsetzungen zur Trauf- und Firsth6he der Gebdude erfolgte analog zu dem
im Vorentwurf vorliegenden Bebauungsplan ,Birkenbiischlein / VIP [II*: diese Festsetzungen
sollen in Abstimmung mit dem Regierungspréasidium Karlsruhe unveréndert bleiben.

5.7.5 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 22 und § 23 BauNVO)

Die Bebauung soll in abweichender Bauweise erfolgen, so dass eine Geb&udelénge Uber 50
Meter realisiert werden kann. Generell sind die liberbaubaren Grundstiicksflachen mit Bau-
grenzen umfasst.

In der festgesetzten abweichenden Bauweise sind Gebaudeausdehnungen bis zu 200 m zu-
léssig. Dies soll dazu flhren, dass den Betriebserfordernissen in einem Industriegebiet ent-
sprochen werden kann, aber gleichzeitig einer grofReren Baukorpermassierung entgegenge-
wirkt wird.

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Giberbaubaren Grundstiicksflaichen mit um-
laufenden Baugrenzen so festgelegt, dass eine optimale Nutzung des Baugrundstiicks im
Hinblick auf das geplante Vorhaben und auf die individuellen Bauabsichten im Erweiterungs-
fall gewahrleistet wird.

Gemal Bundesfernstralengesetz (FStrG) sind entlang von BundesstraRen StralRenab-
standsflachen in einer Tiefe von 20,00 m von der Bebauung mit Hochbauten jeder Art freizu-
halten (Bauverbotsstreifen). Im Siidosten des Baugebietes ist die Baugrenze entsprechend
dieser Vorgabe festgesetzt. In diesem Bauverbotsstreifen hin zur Bundesstrale B27 sind
bauliche Anlage jeder Art und Werbeanlagen unzulassig.
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5.7.6 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen der ErschlieBungsstrale 1 beziehen sich auf den Ein-
schrieb in der Planzeichnung Teil A.

Die Konzeption des Verkehrsraumes der ErschlieBungsstrale 1 erfolgte auf der Grundlage
der Vorplanung der Verkehrsanlagen zum Gesamtgebiet ,Birkenbiischlein / VIP 1l mit Stand
23.12.2014, erstellt durch die ibu-GmbH, Tauberbischofsheim.

Die Aufteilung und Gliederung des &ffentlichen Verkehrsraumes kann sich im Zuge der wei-
teren Planungen geringfligig andern.

5.7.7 Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aulenbeleuchtung

Im Planbereich werden zur Auflenbeleuchtung nur Lampen mit einem UV-armen, insekten-
freundlichen, energiesparendem Lichtspektrum zugelassen.

Fir fliegende, nachtaktive Insekten spielt Licht eine wesentliche Rolle fiir ihre Orientierung.
Orientieren diese Insekten sich an der Stralkenbeleuchtung, kénnen sie in ihrem natirlichen
Lebensrhythmus gestort und Leuchten fur Insekten zur tddlichen Falle werden. Daher sollen
zur AuBenbeleuchtung zum Beispiel Natriumdampfhochdrucklampen eingesetzt werden, die
einen niedrigen Strahlungsanteil im kurzwelligen Bereich hat. Eine solche Lampe lockt um
bis zu 80 Prozent weniger Insekten an.

LarmschutzmalRnahmen

Ein wesentliches Ziel des Umweltschutzes ist es, schadliche Emissionen méglichst abzustel-
len oder auf ein vertragliches MaR zu reduzieren, um so zum einen die Verschmutzung von
Luft, Boden oder Gewédssern zu vermeiden und zum anderen Menschen vor schéadlichen
Einwirkungen oder Belastungen (Immissionen) zu schiitzen.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Birkenbuschiein / VIP [l wurde eine umfangrei-
che Berechnung der zuldssigen Larmkontingente gewerblicher Emissionen durch das Inge-
nieurblro Braunstein + Berndt GmbH aufgestellt. Hierbei wurden die Einwirkung des geplan-
ten Industriegebietes auf die angrenzenden Gewerbe-, Misch und Wohngebiete untersucht.

In diesem Zusammenhang sind die Orientierungswerte der DIN 18005 -Schallschutz im
Stadtebau- und die TA La&rm (Technische Anweisung Larm) fir die Industrie- und Ge-
werbelarmsituation mafRgeblich. Abgeleitet wurde die Berechnung aus dem Baugesetzbuch
(BauGB) und dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG).

Bei der Beurteilung der Ergebnisse ist festzuhalten, dass Betriebe, die sich im Planbereich
ansiedeln mdéchten, auf die vorhandene Wohnnutzung in der Umgebung Riicksicht nehmen
mussen. Eine Einschrénkung fir bestimmte Betriebsarten wird jedoch aus gutachterlicher
Sicht nicht gesehen. Die Beschrénkung der Emissionen in den vorgegebenen Richtungen
dirfte in aller Regel durch entsprechende Betriebsplanung auszugleichen sein. Festzuhalten
ist allerdings der Aspekt anhand der Berechnung, dass Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenulber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, nicht zu-
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gelassen werden. (§ 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) Das Ergebnis des Gutachtens wurde in einer
Zusammenfassung als Festsetzung im schriftlichen Teil zum Bebauungsplan eingearbeitet.

Fur das Plangebiet werden zuldssige Gerduschkontingente nach DIN 45691 ermittelt und
festgesetzt.

Solange der bestehende Aussiedlerhof Bohrer westlich des Planbereichs Bestandskraft hat,
wird flr das Gebiet folgendes Kontingent Lex zu Grunde gelegt:

62 dB(A)
47 dB(A)

tagsiiber Lex
nachts Lex

Wenn der Bereich des Aussiedlerhofes Bohrer westlich des Planbereich kiinftig im geplanten
Baugebiet ,Ziegelhitte" einer gewerblichen Nutzung zugewiesen wird, wird fir den Planbe-
reich folgendes Kontingent Lgx mafRgebend:

tagstber Lex = 63 dB(A)
nachts LEK = 48 dB(A)

Weiterhin wird erganzend zu den hier getroffenen Festsetzungen und Aussagen auf die Be-
rechnung der zulassigen Larmkontingente des Ingenieurbiiros Braunstein & Berndt GmbH
verwiesen. Die Festsetzungen erfolgen entsprechend den gutachterlichen Vorgaben und den
Darstellungen des Bebauungsplanvorentwurf ,Birkenbischlein / VIP Il zum Schall- und
Larmschutz.

In der Stellungnahme des Landratsamtes Neckar-Odenwald-Kreis -Gewerbeaufsicht- vom
26.04.2010 zum Bebauungsplanvorentwurf ,Birkenbiischlein / VIP Il wurden aus Griinden
des vorbeugenden Immissionsschutzes keine Bedenken hierzu gedufRert.

5.7.8 Pflanzgebot
(§ 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Entlang der stidéstlichen Grenze des Geltungsbereiches hin zur BundestrafRe wird zwischen
festgesetzter Baugrenze und der Baugebietsgrenze ein flachenhaftes Pflanzgebot festgelegt.
Auf dieser Flache sind zehn heimische Bdume 1. Ordnung und Striucher entsprechend der
Liste fir Geholzpflanzungen (siehe Textliche Festsetzung) zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Die Pflanzung ist innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung des Bauvorhabens vor-
zunehmen, um eine zeitnahe Bepflanzung zu erhalten.

Das Pflanzgebot sieht generell Pflanzungen zur Verminderung der Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes vor. Da mit der baulichen Entwicklung des Gebiets in die nahezu offene
Landschaft eingegriffen wird und der Planbereich am Stadtrand von Walldiirn liegt, ist die
Grinordnungsplanung auf eine Eingriinung hin zur Bundesstralle B27 mit standortgerechten
heimischen Bdumen und Gehdlzen fokussiert.

5.7.9 MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die nachfolgend aufgefiihrten Vorkehrungen sind erforderlich, um Gefahrdungen von Tierar-
ten des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie und von europdischen Vogelarten zu vermeiden, zu
mindern und auszugleichen:

% Baufeldraumung unter Berlicksichtigung 6kologischer Lebensraumanspriiche;
% Schutz von Vogeln an grofen Fenstern oder Glasfronten;
1 Aufhangen von Vogelnistkasten oder Fledermauskasten.
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Die festgesetzten Mallnahmen miissen spatestens bis zur Baufertigstellung erfolgen. Um ei-
ne sachkundige Umsetzung der Malinahmen zu erreichen, ist eine fachkundige Person (Bio-
loge / Umweltplaner) hinzuzuziehen.

5.7.10 Sonstige Planzeichen

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist entsprechend der Planzeichenverordnung (PlanZV 90) dargestellt.

Die Planzeichnung enthélt eine Nutzungsschablone. Die Festsetzungen in der Nutzungs-
schablone sind in der Planzeichnung erklarend dargestellt.

5.8 WESENTLICHE ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
5.8.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die aufllere Farbgebung der Gebdude und sonstiger baulicher Anlagen darf nicht mit leuch-
tenden und reflektierenden Farben und Materialien erfolgen, um eine landschaftsgerechte
und stédtebauliche Einbindung der Geb&ude in die Umgebung zu gewahrieisten.

Eine Blendwirkung des Verkehrs auf der angrenzenden Bundesstralte B27 z.B. durch Son-
nenreflexionen ist auszuschlielen.

5.8.2 Dachgestaltung

Um eine individuelle Dachgestaltung zu ermdglichen, werden Sattel-, Shed- und Pultdicher
mit Neigungen bis 30° sowie Flachdacher zugelassen. Dacheindeckungen aus blendenden
oder reflektierenden Materialien sind nicht zuldssig, um stérende Einwirkungen auf Mensch
und Umwelt zu verhindern. Im Hinblick auf eine evtl. Versickerung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser im Planbereich sind unbeschichtete Metalleindeckungen unzuléssig.

Die Festsetzungen von Dachform und Dachneigung richten sich nach den Gestaltungs-
merkmalen des bereits vorhandenen Verbandsindustrieparks ,VIP | und ,VIP |I, da diese
sich fur das Landschaftsbild und die stadtebauliche Gestaltung als sinnvoll erwiesen haben.

Gemaf Anhang zu § 50 Abs. 1 LBO gelten Anlagen zur photovoltaischen Solarnutzung__auf
Dachflachen als Verfahrensfreie Vorhaben. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Ortli-
chen Bauvorschriften eingearbeitet.

5.8.3 Einfriedungen

Generell dlrfen Einfriedungen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen und entlang der pri-
vaten Nachbargrundstiicke errichtet werden. Bedingt durch die gewerbliche Nutzung werden
die Einfriedungen hinsichtlich der Hohe und Materialauswahl nicht beschrankt.

Bei der Errichtung entlang der Grenze zu den Nachbargrundstiicken ist das Nachbarrecht zu
beachten.

5.8.4 Stellplatze

Durch den Bau von versickerungsféhigen Verkehrsflachen in Teilbereichen des Baugrund-
sticks kann die zunehmende Oberflachenversiegelung zumindest zu einem Teil reduziert
werden.

In diesem Sinne sollen zumindest Stellplatze fur Kfz, Parkplatze, FuRwege, Lagerflachen,
Ausstellungsflachen und sonstige unbelastete Nebenflachen mit einem wasserdurchlassigen
Belag ausgestattet werden, sofern dies aus immissionsschutzrechtlichen Grinden mdglich
ist. Hiervon werden Fldchen ausgenommen, bei denen infolge der Nutzung die Besorgnis
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besteht, dass verunreinigtes oder belastetes Oberflachenwasser in den anstehenden Boden
eingetragen wird.

5.8.5 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist die Bodenversiegelung auf den Grund-
stlicken zu minimieren. Die nicht (iberbauten Grundsticksflachen sind als Griinflichen oder
landschaftsgartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

5.8.6 Werbeanlagen

Werbeanlagen auf Fassadenflachen diirfen max. 20 % der Gebéudeseite betragen. Es diir-
fen keine leuchtenden und reflektierenden Farben und Materialien verwendet werden. Dage-
gen sind beleuchtende bzw. mit Leuchtmitteln angestrahlte Werbeanlagen zuléssig.

Innerhalb des 20-m-breiten Abstandsstreifens zur Bundesstrae bzw. deren Fahrbahnrand
sind Werbeanlagen unzulassig (Anbauverbot gemaR § 9 FStrG). Die Werbeanlagen sind so
zu errichten und zu betreiben, dass eine Blendwirkung des Verkehrs auf der angrenzenden
Bundesstralle B27 ausgeschlossen ist.

Die Festsetzungen zur Regelung der Werbeanlagen sind erforderlich, um ein vertragliches
stadtebauliches Gesamtbild zu erreichen und um Verkehrsbeeintrachtigungen der Bundes-
strale B27 zu vermeiden.

5.8.7 Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen

5.9

6.1

Die Gemeinden kdnnen nach § 74 | Nr. 5 LBO die Unzuléssigkeit von Niederspan-
nungsfreileitungen in neuen Baugebieten vorschreiben. Sie kdnnen mit einer derartigen Sat-
zungsregelung die Verkabelung der genannten Leitungen erreichen. Nach Auffassung des
Gemeindeverwaltungsverbandes fihrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung des stadtebaulichen und gestalterischen Erscheinungsbildes des Bauge-
bietes. Der Gemeindeverwaltungsverband hélt es angesichts der Ortsrandlage und der vor-
gelagerten Bebauung neben der Bundesstrafle 27 fir angemessen und auch vertretbar, die
unterirdische Verkabelung bauplanungsrechtlich festzusetzen. Ausnahmen sind nur in ge-
genseitiger Abstimmung zwischen Leitungstrdger und dem Gemeindeverwaltungsverband
maglich.

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Hinweise mit Belangen zum Baugrund, zum Bodenschutz, zu Altlasten, zu Bodenfunden,
zum Weltkulturerbe ,Limes", zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs und zur Energiege-
winnung / Klimaschutz werden Bestandteile in der Planzeichnung (Teil A).

BELANGE DES NATURSCHUTZES

ALLGEMEIN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist generell im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 1
BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
zu berucksichtigen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung von
Bauleitplénen zu erwarten sind, werden in den beiliegenden Fachbeitragen aufgezeigt und
abgehandelt.
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ARTENSCHUTZ

Flr das Gesamtgebiet ,Birkenbuschlein / VIP [l wurde im Marz 2010 eine artenschutzrecht-
liche Prifung (saP) durch den Diplom-Biologen Bernhard Moos aus 92281 Kénigstein durch-
gefuhrt (Siehe Anlage).

Zusammenfassend wurde folgendes gutachterliches Fazit durch den priifenden Biologen
dargestellt.

.Im Planbereich des Bebauungsplanes ,Birkenbischlein / VIP I des Gemeinde-
verwaltungsverbands Hardheim-Walldiirn werden fiir keine Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie fiir keine europdischen Vogelarten gem. Art. 1 der Viogelschutzrichtlinie un-
ter Berlicksichtigung von VermeidungsmafRnahmen die Verbotstatbestinde des § 44
BNatSchG erfiillt.

Fiir Sdugetiere, Reptilien und einige Vogelarten, die im Planungsgebiet und dem nahen Um-
feld vorkommen oder potenziell vorkommen kénnen, sind die durch das Projekt bedingten
Wirkfaktoren und Wirkprozesse so gering, dass die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird und eine Ver-
schlechterung der Erhaltungszustdnde der lokalen Populationen nicht entsteht.

Es wird daher keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung gem. § 67
BNatSchG benétigt.”

Der gesamte Sachverhalt ist dem Gutachten des Diplom-Biologen Bernhard Moos in der An-
lage zu entnehmen.

UMWELTPRUFUNG / UMWELTBERICHT / GRUNORDNUNG

Die Umweltprifung und Griinordnungsplanung einschlieRlich der Feststellung von voraus-
sichtlichen Eingriffen und der Regelung des entsprechenden Ausgleichs wurde als Begleit-
planung im Zuge der Aufstellung des Bauleitplans durchgefiihrt. Zudem wurde ein Umwelt-
bericht als Anlage zur Begriindung erstellt. In diesen Fachbeitrdgen wurde auch das Ergeb-
nis der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung ausreichend beriicksichtigt.

Die Leistungen zur Umweltpriifung, zum Umweltbericht und zur Griinordnungsplanung wur-
den durch das Buro GalaPlan, Dipl.-ing. Roland Woppel in Tauberbischofsheim erbracht.
Auf diese Fachbeitrage in der Anlage wird verwiesen.

AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Im Geltungsbereich des Baugebietes ,ZG Raiffeisen / VIP IlI* sind keine AusgleichsmaR-
nahmen festgesetzt. Das Pflanzgebot entlang der B 27 zur Verminderung der Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes wird jedoch bei der Ausgleichsbilanzierung in den Berech-
nungen bericksichtigt.

Die als Maflnahme zur Verminderung genannte Riickhaltung und gedrosselte Ableitung von
Niederschlagen stellt einen teilweisen Ausgleich firr das gestérte Wasserregime dar, leistet
aber durch den Bau von offenen Becken und die daraus resultierende Umwandlung bisher
intensiver genutzter Flachen in sehr extensiv genutzte Bereiche auch einen Beitrag zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna, Luft/ Klima und das Schutzgut Bo-
den.
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Das ermittelte Defizit ist folglich zum groRten Teil durch die Aufwertung geeigneter Flachen
aullerhalb des Bebauungsplanbereichs auszugleichen. Flachen fir Ersatzmafnahmen in
raumlicher Ndhe zum Baugebiet ,ZG Raiffeisen / VIP III* sind auf Grund der vorhandenen
oder geplanten Besiedlung im n&heren Umfeld leider nicht verfligbar. Firr die Ausgleichs-
malinahmen auflerhalb des Geltungsbereichs der Planungen sollen daher geeignete Fla-
chen im erweiterten Umfeld genutzt werden.

Mit dem Gemeindeverwaltungsverband wurde ermittelt, welche Flachen verfliigbar sind. Die-
se wurden dann auf ihre Eignung Uberprift und entsprechend verbindliche MafRnahmen fest-

gesetzt.

Als Flachen fur die erforderlichen Ersatzmalinahmen wurden folgende Grundstiicke heran-

gezogen:
Gemarkung / Fliche Bestand Geplante Malnahmen
Flurstiicks-Nr. (Biotoptyp Bestand) (Biotoptyp Planung)
Gottersdorf 8.021 m? Wirtschaftsgriinland Umwandlung in extensives Grinland
3848 ) (33.40) (33.43 Magerwiese mittlerer Standorte)
Gottersdorf 8.858 m? Acker Umwandlung in extensives Griinland
3871 ; (37.10) (33.43 Magerwiese mittlerer Standorte)
800 m? Acker
Gottersdorf (37.10) Umwandlung in extensives Griinland
3875 7.221 m? Wirtschaftsgriinland (33.43 Magerwiese mittlerer Standorte)
(33.40)
Altheim 20452 m? Acker Umwandlung in extensives Griinland
17171 Aocm (37.10) (33.43 Magerwiese mittlerer Standorte)

Die Kompensation des ermittelten Defizits im Planbereich ,ZG Raiffeisen / VIP III* soll durch
Umwandlung bzw. Aufwertung dieser Ackerflaichen bzw. Wirtschaftswiesen in extensives
Grinland (Magerwiese) erfolgen. Die Umwandlung in eine Magerwiese bedeutet, dass arten-
reiches Grunland angesat wird. Dingung und Pestizideinsatz auf diesen Flachen muissen
klnftig unterbleiben. Empfohlen wird eine zweischirige Mahd mit Abfuhr des Mahgutes oder
eine extensive Beweidung ohne Trittschaden.

Der nahere Sachverhalt und die Lage der Grundstiicke fir die Ersatzmafinahmen auf den
Gemarkungen Gottersdorf und Altheim sind dem Fachbeitrag ,Griinordnung* zu entnehmen.

Die Durchfiihrung und die Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
werden im Durchflihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und dem Gemeindeverwal-
tungsverband Hardheim-Walldiirn geregelt.
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7. FLACHENBILANZ /| DATEN

- Begriindung -

Nach den Darstellungen in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,ZG Raiffeisen / VIP 11I* in Walldlrn ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Art der Flachennutzung -

Kiinftiger
Status Anteil Anteil

Prozentualer Prozentualer

Teilfliche Flache

Baugrundstlick
Raiffeisen eG

davon
{iberbaubare Grundstiicksflache

privat 21.382m?| 73,2%

davon
Flache mit Pflanzgebot

25.785 m? 88,2 %

2.339 m? 8,0 %

Offentlicher Verkehrsraum
ErschlieRungsstralle 1

Offentliche Grinflache
Strallenbegleitgriin

offentlich

3.352 m? 11,5 %

90 m? 0,3 %

Gesamtflache Geltungsbereich

29.227 m?|  100,0%

8. BODENORDNUNG

Der GVV ist in Besitz der relevanten Grundstiicke und Grundstiicksteile im Plangebiet.

In einem Kaufvertrag wird dem Vorhabentrager das im Plangebiet zur Bebauung gewtinschte
Grundstiick vom GVV Uberlassen. Eigentimer der 6ffentlichen Verkehrsanlagen bleibt der

GVV.

Dahingehend wird nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen eine Katastervermessung

des Planbereichs durchgefiihrt.

Karlsruhe, den 09.07.2015

Vorhabentrager:
Dipl.-Ing. (FH) U. Mdaller

ZG Raiffeisen eG
Lauterbergstralle 1-5 - 76137 Karlsruhe

Telefon: 0721 /352-1231
Mail: uwe.mueller@zg-raiffeisen.de
Web: www.zg-raiffeisen.de

Tauberbischofsheim, den 09:67:2015

A

'(H_ ol -._B_:a-arbeitung:
E. Gobel

Dipl-Ing. C. Faulhaber

ur Bauwesen und Umwelttechnik mbH
941 Tauberbischofsheim

Projektleitung:c-::/

ibu - Ingenieurgesellsck
Untere Torstrafte 21~

Mail: info@ibu-gmbh.com
Web: www.ibu-gmbh.com / www.ibu-solardachboerse.de

M:\Projekte\Verwaltung\2736\2736001103 BER\02 Endaiiltige Fassung\2736001¢-ZGRaiffeisen-VIPII-Begriind-2015-07-09.docx

ibu - Ingenieurgesellschaft fiir Bauwesen und Umwelttechnik mbH, Tauberbischofsheim Seite 29



Z( Raiffeisen

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

,2G Raiffeisen / VIP I

Umweltbericht

(Teil Il der Begriindung)
Erlauterung zur Umweltprifung und Grinordnung

mit Regelung von Eingriff und Ausgleich
STAND:

8. Mai 2015

AUFTRAGGEBER:

ZG Raiffeisen eG

Karlsruhe

Erstelit durch
“ Garten- und

h Landschafis-
IPDG][H] Planung

Roland Wéppel oipi.-ing. 1

97941 Tauuberbischefsheim « Velistralle 2
Telefon: 0 93 41/80 71 34

Telefax: 0 93 41/85 66 898

e-mail gala.plan@t-online de




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP III“ Umweltbericht

Inhaltsverzeichnis

F e s LYY 2T ol 1= U 1

LI =314 (=13 (U Vo TR SR 2
1.1 Kurzdarstellung von Inhalt und Zielen der Bauleitplanung.......cc.ovevvrevveeercirenranes 2

0 NO

1.2 In Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegte Ziele hinsichtlich der Umwelt und

deren BerlCKSICNTIGUNG .ovivii i cereie s screr e e ee s v er e e s e e seemeeeeeseeesensereneeeeee 2
1.3 Scoping und vorgezogene Behordenbeteiligung ......cccecveeeeiviieeiicsneresssesesinesenns 2
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen............o..... 3
2.1 R 10 w4 T Y PP 3
P I B Y of Y0 o [ U - o Yo =Y SRR 3
2.1.2  SCNUTZOUT WSSOI eeareiriiiiieee e e ceercecreris e s s ses s sestereses s se s saaseneeeeeesesannseeneeeessaseennnnes 4
2.1.3  SchutZgut KIMa /LUt uuueieeeiuraraneeeeeeeieeiaeaieemsereressaese e menensnsnsnsnenesesesesernensesemresens 4
2.1.4 Schutzgut Tiere UNd PFlANZEN ccc...eeeeeireiis sttt en ettt s e s e s eeneeeeeeeeneeeeeneees 6
2.1.5  SChUTZGUT MENSCN ciiiiiiiiieieieietitaiireeee e eeeseseaeataemeae s semeneme s sesnsmenesennsereeneeeeeenneeen 7
2.1.6  Schutzgut Landschaft und ErhOlUNG et s s e e e eseeneeees 8
2.1.7 Schutzgut Kultur— Und SACRGULET ..uuueeeeeeeeeeeieeeietatteeeesenemte e oveererereeeeeeseersaenees 9
2.2 WeEChSEIWITKUNGEN (.t e e e eee e e e e e e e e e s s s venesresenans 9
2.3 Beriicksichtigung der Ressourcen und Planungsvorgaben ....ooocveeveeereeeereeeeeen. 10
2.3.1 Vermeidung von Emissionen / Umgang mit Abfillen und Abwéssern .......c........ 10
2.3.2 EN@IrgI@NULZUNG cieiriiiiiiieceirieeitetetetemerererrrerersee s esearaeseeenesesssereseeseseseseseresesneeesasenns 10
2 e B T o VT 111 11
Prognose (lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der
e 5T T T RS TRR 11
3.1 Erhaltung des STatUS QUO .cciccuueeeiieiesicccentrer s se s serber s s s s s s s s re e emneeeeeaseeeeennnnsnnnns 11
3.2 L= g 117 o T 11

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von

BeeiNtraAChTIQUNGEN c.ccciiiii ettt e ees s e s st sere et eeeeesseeaeeeeareresssnees 11
4.1 Vermeidung und Verminderung von BeeintraChtigungen......c..ccceceeeiiroreesecesneesnns 11
4.2 AUSgleIChSMaBNARMEN ...coriiiiiii it e s e st emee e e e e eeeeean 12
4.3 ErsatZmalnalmen ...t s e na s 13
Alternative PlanungsmOgIIChKEITEN ......cuiviviiiiiiiiniiei e ccscserrr s e e e eeeeeee e e e e e e e e eeeeesaneens 13
Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken ...... 14
MaRnahmen zur Uberwachung (MONItOTING)...u e eereeereeeereeeeenereeeeeeseeesesesessnssssssessreseenns 14
Allgemein verstandliche ZusammenfasSUNG..coeeiieeiriiesiiereeeeeeeeeereseereeesesssesssereeersesaseees 15



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP IIl Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung von Inhalt und Zielen der Bauleitplanung

Die ZG Raiffeisen eG in Karlsruhe beabsichtigt die Aufstellung des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,ZG Raiffeisen / VIP lll“ innerhalb des Verbandsindustrieparks
Walldirn, lll. Abschnitt (Birkenbuschlein / VIP Ill) im Osten von Walldiirn. Vorgesehen
ist die Ausweisung von Flachen als Industriegebiet (Gl) und die kurzfristige Erschlie-
Rung, um den Bau eines Agrar-Technik-Zentrums zu erméglichen.

Der Flachennutzungsplan weist wie der zugehérige Landschaftsplan Flachen fiir die
Landwirtschaft aus und ist entsprechend zu aktualisieren.

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mit 29.227 m2 die Teil-
flachen mehrerer Flurstiicke im Stidosten von Walldiirn. Die GRZ soll auf 0,8 festge-
setzt und die Hohe der Gebdude auf maximal 16 m beschriankt werden. Die tiber-
baubare private Flache betrdgt 21.382 m2, dazu kommen die Zufahrten und Neben-
flachen sowie die 6ffentlichen Verkehrsflichen.

1.2 In Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegte Ziele hinsicht-
lich der Umwelt und deren Beriicksichtigung

Als Grundlage fiir diesen Umweltbericht wurde eine Umweltpriifung gemaR § 2 Abs.
4 BauGB durchgeftihrt und darauf basierend erfolgte eine Griinordnungsplanung mit
Ermittlung der Eingriffe und Regelung des Ausgleichs nach §§ 13 - 19 des Bun-
desnaturschutzgesetzes bzw. § 18 Abs.3 des Naturschutzgesetzes von Baden-
Wirttemberg. Demnach wurden durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
wartende Beeintrachtigungen der Schutzguter sowie deren Erheblichkeit ermittelt.
Mit der Granordnungsplanung als Bestandteil der Bauleitplanung werden MaRnah-
men zum Ausgleich aufgezeigt und festgesetzt. Dabei waren auch die Ergebnisse
des Fachbeitrags zur Artenschutzrechtlichen Priifung nach § 44 BNatSchG, erstellt
durch den Biologen B. Moos, Konigstein, zu beriicksichtigen.

Im Flachennutzungsplan ist der geplante Geltungsbereich noch als Fliache fir die
Landwirtschaft ausgewiesen.

1.3 Scoping und vorgezogene Behdrdenbeteiligung

Bei der Umweltprifung wurden die angrenzenden Nutzungen um den Geltungsbe-
reich in die Untersuchungen bezuglich Natur und Umwelt einbezogen. Der Untersu-
chungsrahmen dafir wurde mit dem zustindigen Mitarbeiter beim Umweltamt des
Landratsamtes vorab mindlich besprochen. Eine saP wurde bereits fiir den gréReren
geplanten Geltungsbereich des Baugebietes ,Birkenbiischlein / VIP lII“ durchgefiihrt
und kann fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan verwendet werden.

Ein Scoping in groRerem Umfang wurde fir das Gebiet ,ZG Raiffeisen / VIP [l nicht
durchgefiihrt. Die 6ffentliche Auslegung und die Beteiligung der Behérden erfolgte
vom 23.03.bis 24.04.2015.
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2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung

der Umweltauswirkungen

Der groBte Teil der Flache (86,5 %) des geplanten Baugebietes ,ZG Raiffeisen / VIP
lI" ist derzeit als Ackerland genutzt. Im Sudosten befindet sich Wirtschaftsgriinland
und 245 m2 sind Wegflache.

2.1 Schutzgiiter

In diesem Abschnitt werden der Zustand der Schutzgiiter und die Bedingungen fir
Menschen im betroffenen Raum sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der ge-
planten Bebauung auf diese dargelegt. Im Voraus wird darauf hingewiesen, dass
keine amtlich kartierten Biotope innerhalb vom Geltungsbereich liegen oder unmit-
telbar daran angrenzen.

2.1.1 Schutzgut Boden

Beschreibung: Das Gebiet um Walldiirn gehért zum Siuddeutschen Schichtstufen—
land und weist die Schichtenfolge der Trias (Erdmittelalter) mit Muschelkalken und
Buntsandsteinen auf.

Die Siedlungsflachen von Walldtrn und das Gewann ,Birkenbuischlein“ befinden sich
im Bereich des Oberen Buntsandsteins, der vor allem nérdlich von Walldirn und bis
in den Planungsraum hinein mit Lehm und Ldss aus dem Quartir Gberdeckt ist.
Daraus haben sich Parabraunerden, beim Vorkommen stauender Schichten auch
Pseudogleye, entwickelt. Auch Rétton aus verwittertem Schluffstein bildet teilweise
den geologischen Untergrund im Gebiet und bedingt das Vorkommen von michti-
gen Schichten toniger Lehme.

Durch die intensive Landwirtschaft sind Vorbelastungen vorhanden wie Verdichtung
und Erosion. An den Flachen neben der B 27 sind Schadstoffeintrage aus dem Ver-
kehr moglich.

Konflikte / Auswirkungen: Vor allem Bau bedingt sind weitere erhebliche negative
Auswirkungen durch Bodenabtrag und Versiegelung zu erwarten. Im Geltungsbe-
reich wird eine Bodenversiegelung von circa 80 % der Fliche durch ErschlieRung und
Uberbauung erfolgen. Anfallendes Wasser kann somit nur in verringertem MaR im
Boden versickern. Die bisherige Bewirtschaftung und Nutzung als Ackerland werden
nicht mehr maglich sein, die natiirliche Bodenentwicklung ist auf dem groRten Teil
der Flache ebenfalls nicht mehr méglich.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf den Boden im Planungsraum ist hoch, da es
sich - abgesehen vom oberen bewirtschafteten Horizont - um natiirlich gewachse-
nen Boden handelt. Die nachfolgenden Belastungen durch die Nutzungen sind da-
gegen vergleichsweise gering.

AuRerhalb des Geltungsbereichs sind durch das Vorhaben keine Auswirkungen auf
das Schutzgut zu erwarten. Das Befahren angrenzender Flichen ist nicht notwendig,
weil der Geltungsbereich iber geplante Zufahrten ausreichend erschlossen wird.

Ergebnis: Die Bewertung des Bodens erfolgte gemaR der Arbeitshilfe ,Das Schutz-
gut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (Herausgeber: LUBW
Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg, Karls-
ruhe, Dez. 2012) funktionsbezogen. Erhebliche Beeintriachtigungen sind hinsichtlich
der zu schitzenden Bodenfunktionen zu erwarten. Abwertungen sind bei drei zu
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schitzenden Funktionen in bedeutendem Umfang wegen der Versiegelung durch
Uberbauung vorzunehmen. Die verminderte Erfiillung hinsichtlich der drei Funktio-
nen natirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und Filter
und Puffer fur Schadstoffe fuhrt zu einem Defizit von 60.024 BWE (Bodenwerteinhei-
ten).

Das Defizit ist insgesamt so hoch, dass nicht von einer Kompensierung abgesehen
werden kann. Der Ausgleich ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht még-
lich und muss auBerhalb durchgefuhrt werden.

2.1.2 Schutzgut Wasser

Beschreibuna: FlieRgewisser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
vorhanden, lediglich ein zeitweise Wasser fiihrender Graben schlieft im Sidosten
an. Zum ostlich liegenden Regenriickhaltebecken als temporires Stillgewdsser flie-
Ren aus dem VIP | der Limesgraben und aus dem VIP Il der Katzengraben.
Grundwasser steht erst in groReren Tiefen an, was auch im nahe gelegenen Tonab-
baugebiet zu erkennen ist. Durch die tonhaltigen Béden und undurchlissige Schich-
ten kann im Gebiet Staundsse auftreten.

Das gesamte Untersuchungsgebiet gehort zum Einzugsbereich des Marsbachs.
Vorbelastungen des Wassers sind im Gebiet durch Einfliisse aus der Landwirtschaft
(Dungung, Pestizideinsatz) und die Industriegebiete (Wasserregime) vorhanden.

Konflikte / Auswirkungen: Im Geltungsbereich und dariiber hinaus wird sich die
Versiegelung durch eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate auf den
Wasserhaushalt auswirken. Die Versickerung wird in Gberbauten Flichen ganz un-
terbunden.

Unbelastetes Niederschlagswasser wird Uber geschlossene Leitungen, offene Griben
und Rickhaltebecken dem Marsbach zugefiihrt. Uber die Becken und Griben soll
auch eine Teilversickerung erfolgen.

AuBerhalb des Geltungsbereichs wird das Wasserregime von Katzengraben und
Marsbach durch die Ableitung des Wassers von den versiegelten Flichen veridndert.
Die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen wird als mittel bis hoch eingestuft.

Ergebnis: Die Einordnung des anstehenden Oberen Buntsandsteins, der mit Lehm
und Loss aus dem Quartér iiberdeckt ist, erfolgt in die Stufe D (gering).

2,9227 ha x 2,0 WE = 5,85 haWE

Versiegelte Flachen fallen in die Stufe E (sehr gering). Durch das Trennsystem mit
Ableitung von unbelastetem Niederschlagswasser iiber Riickhaltebecken zum Mars-
bach ist die Einstufung in Ed (gering bis sehr gering) méglich. Die Griinflichen kén-
nen weiterhin der Stufe D zugeordnet werden.

(2,398 ha x 1,5 WE) + (0,525 ha x 2,0 WE) = 4,65 haWE

Durch die Versiegelung von Flachen und die reduzierten Auswirkungen durch An-
wendung des Trennsystems ergibt sich ein Defizit fur das Schutzgut Wasser. Der
rechnerisch ermittelte Kompensationsbedarf betrigt

5,85 haWE - 4,65 haWE = 1,20 haWE.).

2.1.3 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung: Die mittleren Jahrestemperaturen liegen bei 7 - 8 C, der durch-
schnittliche Jahresniederschlag liegt zwischen 700 und 750 mm.

-4 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP III* Umweltbericht

Im Vergleich zu umliegenden Gebieten wie dem Erftal und dem Taubertal sind die
Temperaturen durch die héhere Lage im Mittel zwar etwas geringer, die Sonnenein-
strahlung wegen weniger Nebeltagen aber héher.

Eine erhebliche Belastung des Klimas ist im Gebiet nicht feststellbar. Die Uberwie-
genden Winde aus westlichen und 6stlichen Richtungen kénnen den Untersuchungs-
raum noch gut durchstrémen. Je nach Luftstrémung kénnen aber periodisch durch
Emissionen aus dem nordoéstlich liegenden Gelande der Firma ALBA im VIP |l oder
aus den Industrie- und Gewerbeflichen im Westen Belastungen und unangenehme
Gerliche auftreten.

Durch das Verkehrsaufkommen auf der B 27 ist zudem ein Eintrag von Schadstoffen
vorhanden, der jedoch fiir das Gebiet noch als gering eingeschitzt wird.

Die Aufheizung von lberbauten Flachen durch die groRen versiegelten Fldchen in
den Industriegebieten um das geplante Baugebiet wirkt sich durch die Pufferung
Uber die vorhandenen Gehdlzstreifen und den hohen Griinlandanteil im Gebiet nicht
splrbar aus.

Die Vorbelastungen sind im Gebiet des geplanten VIP Il daher noch als gering ein-
zustufen.

Konflikte / Auswirkungen: Im Geltungsbereich wird die Vegetationsfliche verrin-
gert, jedoch werden keine Geholze beseitigt, die zur Sauerstoffproduktion beitra-
gen. Durch Versiegelung und Bebauung wird eine Verschlechterung der klimatischen
Verhdltnisse eintreten. Zur geringeren Sauerstoff- und Frischluftproduktion kom-
men eine Erwdrmung der Luft und ein reduzierter Frischluftabfluss durch die bauli-
chen Anlagen. Mittelfristig bis langfristig ist durch die geplanten Bepflanzungen ein
teilweiser Ausgleich méglich. Auch Beeintrdachtigungen der Luft durch den Einsatz
von Pestiziden im Geltungsbereich werden entfallen.

AuBerhalb des Geltungsbereichs werden sich die negativen Einfliisse aus dem Gel-
tungsbereich in Form von verringerter Frischluftzufuhr und vermindertem Luftaus-
tausch auswirken.

Beurteilung der Erheblichkeit: mittel

Ergebnis: Nach dem Bewertungsrahmen des angewendeten Modells erfolgt die Ein-
stufung wiederum in 5 Einheiten von sehr gering (Stufe E) bis sehr hoch (Stufe A).
Die Wertermittlung erfolgt analog dem Schutzgut Landschaftsbild und Erholung und
fihrt zu haWE.

Nach den Bewertungskriterien fur das Schutzgut Klima und Luft erfoigt die Einord-
nung des Bestandes in Stufe C (mittel). Die Vorbelastungen durch die B27 und das
angrenzende Gewerbe wurden unter 4.4.3 als insgesamt gering eingestuft, daher
erfolgt flir den Bestand keine Abwertung.

Fir den Bestand ergeben sich somit 8,77 haWE (2,9227 ha x 3,0 WE).

Der geplante Zustand wird mit den verringerten Leistungen fiir das Schutzgut in
Stufe E (sehr gering) eingeordnet. Unter Beriicksichtigung des leicht vorbelasteten
Bestandes durch angrenzende Nutzungen und die zu erwartende Sauerstoffproduk-
tion und Filterung der Luft durch den geplanten Gehélzstreifen an der B 27 ist die
Aufwertung um eine halbe Wertstufe gerechtfertigt.

Fir die Planung ergeben sich somit 4,38 haWE (2,9227 ha x 1,5 WE).

Das Defizit beim Schutzgut Luft und Klima betragt demnach 4,39 haWE.

Ein spezieller Beitrag zum globalen Klimaschutz bzw. zur Reduzierung von Treib-
hausgasen nach dem Klimaschutzgesetz Baden-Wiirttemberg bei der Realisierung
des Vorhabens geht aus den bisher vorliegenden Planungen nicht hervor.
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2.1.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Im Geltungsbereich ist auf Grund der intensiven Nutzung als Acker-
und Grinland keine fir Natur und Umwelt bedeutende Vegetation vorhanden. Bei
der Bestandsaufnahme wurden auch keine besonderen Tiervorkommen registriert,
das Potenzial erscheint im Geltungsbereich wegen der Nutzungsart auch gering. Im
Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung wird auf die Tier- und Pflanzenwelt ni-
her eingegangen. Die artenschutzrechtliche Priifung wurde im Juli 2010 durchge-
flhrt und im November 2011 ergdnzt. Wesentliche Anderungen haben sich im be-
troffenen Bereich seither nicht ergeben. Die Ergebnisse der Begehung und Bewer-
tung durch den Diplom-Biologen Bernhard Moos, Kénigstein sind dieser Umwelt-
priufung als Anhang beigefiigt.

Hinsichtlich des Anhang IV zur FFH-Richtlinie ist festzustellen, dass Lebensraum nur
fir wenige der darin genannten Arten im Untersuchungsraum vorhanden ist. Das
Vorkommen von gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Pflanzenarten kann auf Grund
der strukturarmen Biotopausstattung ausgeschlossen werden.

Konflikte / Auswirkungen: Die beim Bau und durch die entstehenden Anlagen
(StraBen / Gebdude) bedingten Auswirkungen sind voraussichtlich stirker als jene
durch den spateren Betrieb (Gewerbe / Verkehr).

Im Geltungsbereich werden keine im Sinne des Naturschutzes bedeutenden Vegeta-
tionsstrukturen beseitigt oder fir die Flora nachteilig verdndert. Die Diversitit an
Pflanzen wird als Folge der Planung nicht verringert, sondern durch Bepflanzungen
in den Randzonen eher erhéht.

Die Uberbauung der offenen Flachen kann eine Verschiebung im Artenspektrum bei
den Tieren im Geltungsbereich bewirken. Negativ betroffen werden davon die Of-
fenlandarten und dabei insbesondere die Feldlerche als typische Bewohnerin von
Ackerflichen sein. Bei Realisierung der geplanten Eingriinung kénnen andere Arten,
beispielsweise die Hecken bewohnenden Végel, aber méglicherweise auch Kleinsdu-
ger und Insekten, von der Bebauungsplanung profitieren. Ob besonders geschiitzte
Arten durch das Vorhaben gefdhrdet sind, wurde im Rahmen der saP untersucht.
Siehe oben.

AuBerhalb des Geltungsbereichs sind keine direkten Eingriffe als Folge der Planung
erforderlich. Die Uberbauung der offenen Flichen und die fiir manche Arten als Hin-
dernisse wirkenden Bauteile kénnen aber auch eine Verschiebung im Artenspektrum
bei den Tieren im Umfeld des Geltungsbereichs bewirken. Die Auswirkungen auf die
Fauna und Flora werden als mittel bis gering eingestuft.

Ergebnis und Schlussfolgerungen aus der saP: Es ist anzunehmen, dass das Gebiet
von jagenden Fledermdusen Uberflogen wird. Eine erhebliche Betroffenheit dieser
Tiergruppe durch das Planvorhaben kann ausgeschlossen werden. Negative Auswir-
kungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen kénnen bei Beriicksich-
tigung der Konflikt vermeidenden MaRnahmen (siehe unten) ausgeschlossen wer-
den.

Méglich ist das Vorkommen der Zauneidechse in der Umgebung des Geltungsbe-
reichs. Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine geeigneten Strukturen fir die
Zauneidechse, sodass eine Betroffenheit dieser Art durch die Uberbauung ausge-
schlossen werden kann.

Es kann davon ausgegangen werden, dass nur geringe Auswirkungen auf die
Avifauna vom Vorhaben ausgehen, weil das Plangebiet sehr strukturarm ist. Poten-
ziell betroffen vom Vorhaben sind Arten der offenen Feldflur, gehslzbriitende Vogel
werden zumindest nicht unmittelbar beeintrachtigt. Da keine Gehélze beseitigt wer-
den und durch die bestehende Bebauung bereits eine vergleichbare Vorbelastung im
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Untersuchungsraum besteht, ist eine erhebliche Betroffenheit dieser Arten auszu-
schlieRen.

Fazit: ,Beim Vorhaben ,Aufstellung des Bebauungsplan ,Birkenbiischlein / VIP III’ des
Gemeindeverwaltungsverbands Hardheim-Walldiirn“ werden fir keine Art des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur keine europdischen Vogelarten gem. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie unter Berticksichtigung von Vermeidungsmafnahmen die Ver-
botstatbestdnde des § 44 BNatSchG erfiillt.

Flr Sdugetiere, Reptilien und einige Vogelarten, die im Planungsgebiet und dem na-
hen Umfeld vorkommen oder potenziell vorkommen kénnen, sind die durch das
Projekt bedingten Wirkfaktoren und Wirkprozesse so gering, dass die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestitten im rdumlichen Zu-
sammenhang gewahrt wird und eine Verschlechterung der Erhaltungszustinde der
lokalen Populationen nicht entsteht.

Es wird daher keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder eine Befreiung gem.
§ 67 BNatSchG benétigt.”

Dieses Fazit gilt jedoch nur unter der Voraussetzung, dass die aufgefithrten MaR-
nahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen
Funktionalitdt durchgefiihrt werden.

Die Bewertung der Biotoptypen, von denen auch die Vorkommen an Tierarten ab-
hdngig sind, ergab nach Gegentiberstellung von Bestand und Planung ein rechneri-
sches Defizit von 92.275 Wertpunkten.

2.1.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung: Fiir die Menschen ist die Umgebung ihres Wohnumfeldes fir die Ta-
ges- und Kurzzeiterholung (Spaziergdange) von Bedeutung. Durch die intensive Nut-
zung durch die Landwirtschaft, Industriebauten und das Verkehrsaufkommen sind
im Stdosten von Walldiirn diesbeziiglich jedoch starke Beeintrdachtigungen vorhan-
den.

Die Menschen erfahren durch die Belastungen der weiteren Schutzgiiter einerseits
Beeintrachtigungen, andererseits kénnen sie vom Vorhaben aber auch profitieren.
Die Intensitdt der Vorbelastungen ist fur die Menschen als gering bis mittel einzu-
stufen.

Konflikte / Auswirkungen: Fiir das ,Schutzgut Mensch“ bedeutet die Bebauung
des geplanten Gelandes durch die ZG Raiffeisen eine Verminderung der freien Land-
schaft, verbunden mit dem Wegfall vertrauter Sichtachsen. Durch Bau und Betrieb
entstehen zusétzliche Lirmemissionen und eine Zunahme des Verkehrs, hier jedoch
nicht in der Ndhe von Wohngebieten. Mit der Uberbauung von Ackern und Wieen
entfallen Produktionsfldachen fir die Landwirtschaft.

In geringem Malke ergibt sich ein verminderter Luftaustausch.

Ergebnis: Die Belange des Menschen hidngen in starkem Mafe mit den anderen
Schutzgitern und deren Verdnderungen zusammen. Mit der Betrachtung dieser
Schutzglter werden die Lebensgrundlagen des Menschen also bestmdéglich beriick-
sichtigt.

Eine direkte Betroffenheit von Menschen durch Beanspruchung von Wohnraum oder
Versorgungsgrundlagen liegt beim Vorhaben nicht vor. Eine angemessene Entschi-
digung fir den Wegfall der landwirtschaftlichen Produktionsflichen wird vorausge-
setzt. Entsprechende zusdtzliche MaBnahmen sind daher nicht erforderlich.
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2.1.6 Schutzgut Landschaft und Erholung

Beschreibung: Das geplante Baugebiet ist mit den westlich und nérdlich angren-
zenden Wiesen und Ackerflichen derzeit noch ein offener Landschaftsraum zwi-
schen gewerblichen Siedlungsflichen und der BundesstraRe. Blickbeziehungen iiber
unverstellte Flachen aus dem Bereich des Hépfinger Wildchens und von der Bundes-
strale in Richtung der Stadtmitte von Walldiirn sind hier noch méglich. Von groRer
Bedeutung ist im Nordwesten die Gehdlzkulisse an der ehemaligen Bahnlinie, welche
den von groBRen Industrie- und Gewerbebauten geprégten Bereich naturnah einfasst.
Damit ist der Bereich des geplanten Baugebietes ,ZG Raiffeisen / VIP IlI“ noch ein
landwirtschaftlich gepréagter Landschaftsbestandteil, der Blickbeziehungen (iber et-
was groRere Entfernungen zur Innenstadt zuldsst. Er ist jedoch bereits streng einge-
fasst durch Gewerbeflichen (abgemildert durch die Gehélzbestinde) und die Bun-
desstrale. Erhebliche Vorbelastungen des Landschaftsbildes liegen also vor.

Fur Freizeit und Erholung haben die Flachen des Geltungsbereichs geringe Bedeu-
tung. Far die Naherholung als Spazierweg sowie fiur sportliche Betitigung wird der
sudlich angrenzende Asphaltweg zwischen geplantem Baugebiet und der Bundes-
stralRe jedoch rege genutzt.

Konflikte / Auswirkungen: Im Geltungsbereich wird durch die Uberbauung mit
Gebduden in gut einsehbarerer Lage eine erhebliche Verdnderung des Landschafts-
bildes herbeigefiihrt. Mit der vorgesehenen Umpflanzung wird der Eingriff zwar ab-
gemildert, der Verlust freier Landschaft vermindert und verdndert jedoch die Vielfalt,
Eigenart und Schonheit der Landschaft. Das Landschaftsbild ist somit stark betrof-
fen, auf Grund der Vorbelastungen ist die Erheblichkeit als mittel einzustufen.

Der Erholungswert durch Inanspruchnahme und Verringerung der freien Landschaft
sowie die weiteren Beeintrachtigungen durch Luftbelastung und Verkehr ist nur ge-
ring betroffen.

AuBerhalb des Geltungsbereichs wirken die Verinderungen ebenfalls auf Landschaft
und Erholung ein. Zumindest bis zum wirksam Werden der Bepflanzung und einer
gewissen Gewohnung kann die geplante Bebauung auf den bisher freien Flichen
sehr stérend auf die Umgebung einwirken.

Ergebnis: Nach dem Bewertungsrahmen des angewendeten Modells gelten als
Hauptkriterien Vielfalt und Eigenart, wobei hinsichtlich der Eigenart auch die Historie
betrachtet werden soll. Nach Beurteilung des Bestandes und der vorliegenden
Kenntnisse ist der liberplante Bereich historisch - abgesehen vom nicht sichtbaren
Limes - ohne erhebliche Bedeutung und mit der Ansiedlung der umgebenden Ge-
werbeflichen sowie durch die Bundesstralle sind bereits negative Einfliisse mit Be-
eintrdchtigungen fiir die Landschaft verbunden.

Als Nebenkriterien werden bei der Bewertung Harmonie, Einsehbarkeit, Naturlich-
keit, Infrastruktur, Zuganglichkeit, Geruch, Gerdusche, Erreichbarkeit und beobacht-
bare Nutzungsmuster (Frequentierung) berlicksichtigt.

Der Bestand des Planungsraums wird somit bei Reduzierung der Betrachtung auf
den Geltungsbereich in die Wertstufe Ed eingeordnet, je mehr das Umfeld betrachtet
wird, geht die Bewertung von E zu D (geringe Bedeutung). Von gréRter Bedeutung
bei der Betrachtung des Landschaftsbildes ist im vorliegenden Fall nicht der Bestand
an Strukturen, sondern die vorhandene Blickachse in Richtung Walldiirn.

Die Wertermittlung zur Bilanzierung erfolgt liber Hektar-Wert-Einheiten (haWE) ge-
malk den ermittelten Wertstufen. Das heilt, dass die Fliche je nach Einstufung mit
dem Faktor von 1 bis 5 multipliziert wird, also bei Einstufung in E: Fliche (ha) x 1,0,
bei Einstufung in A: Flache (ha) x 5,0.
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Fir den Bestand ergeben sich im vorliegenden Fall somit 4,38 haWE (2,9227 ha x
1,5 WE). Ein Zuschlag wire fir die jetzt noch vorhandene Sichtachse und die vor-
handene Eingriinung von VIP Il durch die Grinstrukturen zu vergeben.

Der geplante Zustand wird zundchst einer noch stirker tiberformten Fliche mit In-
dustrie- und Gewerbebebauung entsprechen. Vor allem wird aber eine bedeutende
Sichtachse verstellt; dieser Eingriff ist nicht ausgleichbar.

Landschaftstypische Elemente werden im Geltungsbereich nicht verringert. Durch
die standortgerechte Eingriinung wird der Anteil an Griinstrukturen sichtbar erhéht.
Zwar kann damit kein Ausgleich hergestellt, aber eine deutliche Verminderung des
Eingriffs erreicht werden.

Die Einstufung des geplanten Zustands ist daher kaum geringwertiger als der Be-
stand und ebenfalls in der Wertstufe Ed einzuordnen.

Fir die Planung ergeben sich nach dem angewendeten Schliissel somit 4,38 WE und

beim Schutzgut Landschaftsbild u. Erholung ergibt sich kein rechnerisches Defizit.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibuna: Sachgiiter von Bedeutung sind, abgesehen von den Nutzfliachen, im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden. Vorbelastungen fiir die
Sachgiiter in den bebauten Flachen des Untersuchungsraums sind nicht bekannt und
im Rahmen der Umweltpriifung unbedeutend.

Als bedeutendes Kulturgut ist der als Weltkulturerbe eingetragene rémische Limes
vorhanden, der westlich des Gebietes verlduft und durch die geplante Erschlie-
Rungsstrale berihrt wird. Im Geltungsbereich bzw. zwischen der alten Bahnlinie
und der B 27 liegen die Ublichen Vorbelastungen durch die Bewirtschaftungen vor.
Eventuell sind weitere Kulturgiiter in Form von Bodendenkmalen vorhanden: ob fir
diese Vorbelastungen bestehen, kann im jetzigen Planungsstand nicht beurteilt wer-
den.

Konflikte / Auswirkungen: Durch die Umwandlung der Flichen fiir Industrie und
Gewerbe sowie den StraRenbau werden die historischen Kulturformen entfallen, aber
keine sichtbaren Kulturgiiter. Eine Betroffenheit des Limes als Bodendenkmal ist je-
doch gegeben. Zur Sicherung wurde der Schutzstreifen festgelegt, die Durchschnei-
dung als Folge des StraRenbaus verursacht dennoch eine zuséatzliche Beeintrichti-
gung.

Hinsichtlich der Flache als Sachgut wird zwar der Wert als landwirtschaftliche Nutz-
flache entfallen, durch die Aufwertung als Bauland wird dieser Ausfall jedoch vo-
raussichtlich kompensiert.

Ergebnis: Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sach-
guter ist im vorliegenden Fall als gering einzustufen.

2.2 Wechselwirkungen

Verdanderungen an einem der natiirlichen Elemente Boden, Wasser und Luft haben in
der Regel auch Auswirkungen auf die beiden anderen. Ebenso regelmiRig betroffen
von Wandlungen dieser drei Elemente ist die Pflanzenwelt. Die Tierwelt ist einerseits
von Verdnderungen an den drei Grundelementen selbst betroffen, weiterhin reagiert
sie in besonderem MaR auf die daraus resultierenden Verinderungen im Pflanzen-
bestand.

Der Mensch reagiert auf diese Verdnderungen wiederum sehr subjektiv und unter-
schiedlich in seiner Wertung. Eng mit der Wirkung auf den Menschen sind die ein-
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tretende Verdnderung des Landschaftsbildes und damit der Erholungswert des Ge-
bietes verbunden.

Kultur- und Sachgiter sind zwar in der Hauptsache durch direkte Verdnderungen
und Zerstérungen betroffen, kénnen aber in Wirkung und Wert auch durch Beein-
trachtigungen von natirlichen Grundlagen (Boden, Wasser, Luft, Flora) beeinflusst
sein.

Die Betrachtungen der vorhandenen Schutzgiter im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans und den angrenzenden Flachen zeigen, dass auch besonders zu betrach-
tenden Wechselbeziehungen bestehen oder verdndert werden. Ein Beispiel stellen
die Anspriiche der Feldlerche an ihre Reviere dar. Durch die Bebauung wie auch
durch AusgleichsmaRnahmen fiir das Landschaftsbild und Flora / Fauna im Allge-
meinen kénnen die Bedingungen fur die Feldlerche verschlechtert werden, da sie ein
.Kulissenmeider” ist und auch ohne direkte Beeintrichtigung ihr Revier verlagert,
wenn vertikale Strukturen heranriicken. Damit kann mehr geeignete Habitatfliche
als der neu erschlossene Bereich verloren gehen.

Durch die geplante Bebauung wird auch keine wertvolle Landschaft direkt zerstort,
mit den verdnderten Kulissen und verstellten Blickachsen findet jedoch eine groR-
raumige Verdanderung des Landschaftsbildes statt.

2.3 Beriicksichtigung der Ressourcen und Planungsvorgaben

Bei der Umweltpriifung ist auch der Umgang mit den natiirlichen Ressourcen im Pla-
nungsraum zu hinterfragen und die Einhaltung von Vorgaben durch sonstige Pla-
nungen ist festzustellen. Neben den unter 2.1 beschriebenen Auswirkungen auf die
Schutzglter sind auch die Nachhaltigkeit und die Zukunftsfihigkeit der Planungen
zu priifen.

Die Forderung zur Einhaltung der einschldgigen Gesetze, wie z. B. des Bodenschutz-
gesetzes und des BImSchG, wird in der Satzung des Bebauungsplans und allgemein
gultige Normen beriicksichtigt. Zum Schutz bzw. der effektiveren Nutzung von na-
tirlichen Ressourcen bestehen jedoch Méglichkeiten tiber die Normen hinaus.

2.3.1 Vermeidung von Emissionen / Umgang mit Abfillen und Abwissern

Uber die Einhaltung der Grenzwerte hinaus gehende Vorschriften beziiglich von
Emissionen im Gebiet sind nicht geplant. Die Ver- und Entsorgung erfolgt nach dem
aktuellen Stand der Planung lUberwiegend auf konventionelle Weise bzw. gemaR dem
Stand der Technik.

Die Entwdsserung soll zur Verminderung von Beeintrdchtigungen des Naturhaushal-
tes im Trennsystem mit Rickhaltung, Versickerung und Ableitung von Nieder-
schlagswasser liber den Katzengraben zum Marsbach erfolgen.

2.3.2 Energienutzung

Bezlglich der Energienutzung gehen die Vorgaben lber die allgemein giiltigen Re-
geln nicht hinaus. Das Potenzial an technischen Méglichkeiten fiir eine nachhaltige
Nutzung - wie z. B. regenerative Energien - wird damit voraussichtlich nicht ausge-
schopft,
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2.3.3 Luftqualitat

Strengere Regelungen als die allgemein glitigen Vorschriften iber die Art der zu
verwendenden Brennstoffe, spezielle Filtertechniken usw. sind in den Planungen
nicht enthalten.

3 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustan-
des bei Nichtdurchfiihrung der Planung

3.1 Erhaltung des Status quo

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der tberwiegende Teil der Flichen im
Geltungsbereich voraussichtlich weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die
genannten Vorbelastungen wirden sich nicht grundséitzlich dndern, die unten auf-
gefiihrten Konflikte und negativen Auswirkungen fiir die Schutzgiiter und auch die
Zerschneidung der noch landwirtschaftlich genutzten Flichen wiirden unterbleiben.

3.2 Alternativen

Die Umwandiung weiterer Griinlandflachen in Ackerland ist durch die Technisierung
mit entsprechender Wirtschaftlichkeit in der Landwirtschaft denkbar.

In diesem Fall wiren die Belastungen fir die Schutzgiiter zwar gréRer als im beste-
henden Zustand mit Griinlandanteil, jedoch immer noch geringer als bei Realisie-
rung der vorliegenden Bebauungsplanung. Boden und Wasser wiirden beispielsweise
starker belastet als im momentanen Zustand mit héherem Anteil an dauerhafter Ve-
getationsdecke. Die Luftqualitiat wiirde ebenfalls etwas verringert, das Artenspekt-
rum von Flora und Fauna ebenso.

Fur die Menschen im Umfeld wdren damit wahrscheinlich nur geringfiigig stirkere
Belastungen zu erwarten. Die Kulturlandschaft im Gebiet wiirde jedoch damit noch
einférmiger.

4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Vermin-
derung und zum Ausgleich von Beeintrichtigungen

4.1 Vermeidung und Verminderung von Beeintriachtigungen

Eine Vermeidung von Beeintrachtigung der Schutzgiiter kann im Geltungsbereich auf
Grund der Zielsetzung des Bebauungsplans nur in geringem MaR erreicht werden.
Um Verbotstatbestinde gemdl § 44 Abs.1 i. V. mit Abs. 5 BNatSchG hinsichtlich
geschitzter Arten zu vermeiden, missen die solche Arten beeintrichtigende Bauar-
beiten im Gebiet vor der Vogelbrutzeit beginnen, d. h. in der Regel im Zeitraum von
August / September bis Ende Februar. MaRnahmen, die den Beginn von Bruten auf
den Flachen im Geltungsbereich verhindern (fldchiges Bearbeiten, Oberbodenabtrag)
missten also ab Marz erfolgen. Alternativ ist mit den Bauarbeiten erst ab Mitte bis
Ende August zu beginnen. Siehe hierzu auch die saP im Anhang.

AuBerhalb des Geltungsbereichs liegt ein Schwerpunkt auf der Vermeidung von Be-
eintrachtigungen des Limes als besonders bedeutsamem Kulturgut. Dazu ist ein
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Grinstreifen Uber dessen Verlauf eingeplant; die Bebauung und sonstige beein-
trachtigende MaRnahmen sind dort untersagt.

Eine wesentliche Minderung von Beeintrdchtigungen kann nur fiir das Schutzgut
Wasser erreicht werden, wobei die MaRnahmen in Form der geplanten Riickhaltung
von Niederschldgen und einer verzégerten Ableitung in Richtung Marsbach haupt-
sdchlich die negativen Auswirkungen auf das Oberflichenwasser mindern. Die Be-
eintrdchtigungen fir das Grundwasser wie der Verlust der Durchlidssigkeit und der
Wasserspeicherung sowie die geringere Grundwasserneubildung als Folge davon
werden nur unwesentlich vermindert.

Eine Verminderung der Beeintriachtigungen des Landschaftsbildes stellt die Festset-
zung der Bepflanzung entlang der Bundesstrale B 27 dar. Durch den Gehélzstreifen
mit Baumen und Strduchern wird der Eingriff in das Landschaftsbild mittelfristig
gemildert. Gegen eine wirksamere Eingriinung des Baugebietes, wie bei der Erstel-
lung des Landschaftsplans empfohlen, jedoch wirtschaftliche Interessen.

4.2 AusgleichsmaRnahmen

Im Geltungsbereich des Baugebietes ,ZG Raiffeisen / VIP Il sind keine Ausgleichs-
malnahmen festgesetzt. Das Pflanzgebot entlang der B 27 zur Verminderung der
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes wird jedoch bei der Ausgleichsbilanzie-
rung in den Berechnungen bertcksichtigt.

Die bereits als MaBnahme zur Verminderung genannte Riickhaltung und gedrosselte
Ableitung von Niederschlagen stellt einen teilweisen Ausgleich fiir das gestérte
Wasserregime dar, leistet aber durch den Bau von offenen Becken und die daraus
resultierende Umwandlung bisher intensiver genutzter Flichen in sehr extensiv ge-
nutzte Bereiche auch einen Beitrag zum Ausgleich von Beeintrdchtigungen fiir Flora
und Fauna, Luft/ Klima und das Schutzgut Boden.

GemalR der saP zum geplanten VIP Il sind AusgleichsmaRnahmen innerhalb und au-
Rerhalb des Geltungsbereichs so durchzufiihren, dass fiir in Gehélzen brutende und
auf dem Boden britende Vogelarten Brutmdéglichkeiten geschaffen werden (siehe
saP 3.1, MaRnahmen 2 und 3).

Um die Regenriickhaltebecken sollen keine Geholzpflanzungen erfolgen. Dort sind
durch Entwickiung einer mageren Grinlandvegetation Lebensrdume fiir bodenbrii-
tende Vogel geeignete Standorte zu schaffen. Die Mahd in den Becken darf zum
Schutz der Bodenbriter nicht vor dem 1. Juli erfolgen und 10 bis 20 % der bewach-
senen Fldchen sollen jahrlich wechseind gar nicht gemiht werden siehe saP 3.2,
MaBnahme 1).

Zum Schutz von Végeln sollen gemdR der saP beim Bau von Gebduden mit groRen
Glas- und Fensterflachen geeignete MaRnahmen festgesetzt werden (siehe saP 3.1,
MaRnahme 7).

An den Rdndern der Gewerbeflachen und der Riuckhaltebecken sind als Ausgleich fir
die Beeintrachtigungen der Zauneidechsenpopulation (im Geltungsbereich des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans nicht vorhanden) Habitatelemente wie kleine
Steinhaufen, liegende Baumstdmme oder Wurzelstocke abzulegen. Diese MaRnahme
ist auch auf dem Schutzstreifen fir den Limes geeignet.

Diese MaBnahmen stellen einen Beitrag zum Ausgleich der Beeintridchtigungen fiir
die Flora und Fauna dar.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit
(vorgezogene Ausgleichsmalnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 BNatSchG)
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CEF-MaRnahmen = (continuous ecological functionality-measures) sind nach der
durchgefiihrten speziellen artenschutzrechtlichen Priifung nicht erforderlich.

Wie oben beschrieben, miissen im vorliegenden Verfahren jedoch MaRnahmen er-
griffen werden, die den Beginn von Bruten der Bodenbriiter auf den Flachen des Gel-
tungsbereichs verhindern, um Beeintrachtigungen und Tétungen bei Beginn der
Baumafnahmen zu vermeiden.

4.3 ErsatzmaRnahmen

Flachen in rdumlicher Ndhe zum Baugebiet ,ZG Raiffeisen / VIP lil* sind auf Grund
der vorhandenen oder geplanten Besiedlung im ndheren Umfeld leider nicht verfiig-
bar.

Fur die AusgleichsmafRnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs der Planungen sol-
len daher geeignete Flachen im erweiterten Umfeld genutzt werden.

Mit dem Gemeindeverwaltungsverband wurde ermittelt, welche Flichen verfiigbar
sind. Diese wurden dann auf ihre Eignung Uberpriift und entsprechend verbindliche
MaRnahmen festgesetzt.

Der Ausgleich auRerhalb des Geltungsbereichs soll durch die Umwandlung von zwei
Ackerflachen auf den Flurstiicken Nr. 3871, Gemarkung Gottersdorf und Nr. 17171,
Gemarkung Altheim in extensives Grunland (Magerwiese) erfolgen. Die Flurstiicke
werden derzeit intensiv als Acker genutzt. Hinzu kommt eine Teilfliche von Flur-
stiick Nr. 3875 auf der Gemarkung Gottersdorf.

Bestand: 37.10 Acker = 4 Wertpunkte / m?2

Planung: 33.43 Magerwiese mittlerer Standorte = 15 Wertpunkte / m?2

Die Flichen mit insgesamt 30.110 m2 erhalten dadurch mittelfristig eine Aufwertung
von 11 Wertpunkten / m? = 331.210 WP. Bezuglich des Schutzgutes Flora und Fau-
na ergibt sich damit ein Uberschuss von 269.419 Wertpunkten, der ins Okokonto
eingestellt werden kann.

Die Kompensation des Defizits von 63.024 BWE beim Schutzgut Boden ist durch Bo-
denauftrag auf geeignete minderwertige Fldchen teilweise méglich. Eine Aufwertung
findet auch durch die veranderte Nutzung auf den oben genannten Flurstiicken
statt. Beim Schutzgut Boden verbleibt danach ein relativ geringes Defizit von 1.313
BWE bestehen,

Nach den Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen wird auch beim Schutzgut Klima / Luft
ein Defizit bestehen bleiben, beim Schutzgut Wasser ergibt die Bilanz ein positives
Ergebnis von 2,58 haWE.

Die entsprechenden Vereinbarungen sind vertraglich festzusetzen und bei der Unte-
ren Naturschutzbehorde anzuzeigen.

5 Alternative Planungsmadglichkeiten

Alternative Standorte fir das geplante Baugebiet ,ZG Raiffeisen / VIP Il wurden vom
Vorhabentrdger und dem Gemeindeverwaltungsverband gesucht. Weil das Verfahren
zur Ausweisung des Gebietes ,Birkenbiischlein / VIP lll* seit lingerer Zeit lduft, eine
kurzfristige Ansiedlung der ZG Raiffeisen u.a. wegen fehlender Ausgleichsflichen
jedoch Uber dieses Verfahren nicht méglich erscheint, wurde beschlossen, den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Alternativen zum geplanten Standort
sind im Gebiet des Gemeindeverwaltungsverbandes also derzeit nicht vorhanden.
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6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Um die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter einschitzen und Bewertun-
gen durchfihren zu kénnen, wurde der Bestand an Strukturen und Biotoptypen vor
Ort erfasst.

Weitere Informationen wurden der Flichennutzungsplanung entnommen und von
den zustiandigen Fachbehoérden des Landratsamtes bzw. vom Informationsdienst der
LUBW eingeholt.

Als ergdnzendes Gutachten wurde die saP, erstellt durch den Diplom-Biologen Bern-
hard Moos, Konigstein, bei der Bewertung und der MaRnahmenplanung beriicksich-
tigt.

Fur die Beurteilung der Eingriffe und die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
wurden die ,Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft
in der Bauleitplanung” (Teil A: Bewertungsmodell) und die ,Bewertung der Biotopty-
pen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Ein-
griffsregelung”® angewendet. (Auftraggeber und Herausgeber: LfU Baden-
Wirttemberg, Karlsruhe 2005). Die Bewertung des Schutzgutes Bodens erfolgt ge-
mal der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung® (Herausgeber: LUBW Landesanstalt far Umwelt, Messungen und Natur-
schutz Baden-Wirttemberg, Karlsruhe, Dez. 2012). Die Anwendung der Verfahren
wird fur die Bauleitplanung landesweit empfohlen.

Bei den Verfahren werden fir die vorhandenen und geplanten Biotoptypen und Flid-
chen entsprechend ihres Typs, ihres Zustands und ihrer GroRe Biotopwertpunkte,
Wertstufen, Klassen und Bodenwerteinheiten vergeben. Durch Gegeniiberstellung
der Werte von Bestand und geplantem Zustand wird ermittelt, ob durch die Planung
Defizite entstehen. Voraussichtlich entstehende Defizite im Wert der Biotoptypen
oder Fldchen ist dann durch geeignete MaRnahmen zur Aufwertung geringer bewer-
teter Strukturen auszugleichen.

Gemeinsam mit dem Vorhabentrdager, Fachbiiros und Fachbehérden werden geeig-
nete Flachen und MaRnahmen ermittelt und festgesetzt.

Schwierigkeiten: Besondere Probleme ergeben sich regelmiRig hinsichtlich des Aus-
gleichs von Defiziten. Auch im vorliegenden Fall kann ein vollstindiger Ausgleich
mit den Festsetzungen nicht erreicht werden.

Kenntnislicken: Detailkenntnisse liber die Bodenverhiltnisse in tieferen Schichten
und mogliche Bodendenkmale im Nahbereich des Limes lagen bei der Umweltprii-
fung bzw. der Verfassung dieses Berichts nicht vor.

7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Als Folge der angestrebten Nutzung und von nicht erwarteten Entwickiungen kon-
nen im und um den Geltungsbereich weitere negative Auswirkungen fiir die Schutz-
guter auftreten. Um den angestrebten Ausgleich fir die Beeintridchtigungen zu er-
reichen und dauerhaft zu erhalten, missen die festgesetzten MaRnahmen wahrend
der Bauausfiihrung und wahrend des Betriebs auf Einhaltung und Wirksamkeit iiber-
prift werden. Die Uberprifung soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch
den Gemeindeverwaltungsverband bzw. die beteiligten Gemeinden erfolgen unter
Hinzuziehung der Unteren Naturschutzbehoérde oder eines unabhingigen Fachbii-
ros.
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Der Vollzug von Auflagen ist zundchst im Zuge der Bauleitung und dann bei der Ab-
nahme zu kontrollieren. Sind die geforderten Auflagen erfiillt, ist die satzungsge-
mdBe Erhaltung im Turnus von maximal 3 Jahren durch die Gemeindeverwaltung
oder beauftragte Fachkrifte zu priifen und die Behebung von Midngeln anzumahnen.
So ist auch zu priifen, ob die fiir die geplanten Flichen prognostizierten Wertigkei-
ten und damit auch der geforderte Ausgleich erreicht werden. Die PflegemaRnahmen
sind mit den Verantwortlichen abzustimmen und ggf. neu festzulegen.

Die Entwicklung und Wirksamkeit der ErsatzmaRnahmen ist ebenfalls im Abstand
von maximal 3 Jahren zu uberprifen. Bei Bedarf sind entsprechende MaRnahmen
zur satzungsgemadRen Erhaltung durch den Gemeindeverwaltungsverband.

Im Zusammenhang mit den Uberprifungen beziiglich Ausfiihrung, Pflege und Erhal-
tung von festgesetzten MalRnahmen ist durch die zustindigen Gemeinden auch
frihzeitig zu ermitteln, ob unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen fir die Um-
welt als Folge der Bauleitplanung auftreten (siehe § 4c BauGB). Sollte dies der Fall
sein, ist durch die Zustandigen mittels geeigneter MaBnahmen Abhilfe zu schaffen.

8 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Die ZG Raiffeisen eG in Karlsruhe beabsichtigt die Aufstellung des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,ZG Raiffeisen / VIP llI“ innerhalb des Verbandsindustrieparks
Walldiirn, Ill. Abschnitt (Birkenbuschlein / VIP ) im Osten von Walldiirn. Vorgesehen
ist die Ausweisung von Flidchen als Industriegebiet (Gl) und die kurzfristige Erschlie-
Bung, um den Bau eines Agrar-Technik-Zentrums zu erméglichen.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist auch eine Umweltpriifung durchzufihren.
Der Flichennutzungsplan weist wie der zugehdérige Landschaftsplan Flachen fur die
Landwirtschaft aus und ist entsprechend zu aktualisieren.

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mit 29.227 m? die Teil-
flichen mehrerer Flurstiicke im Stidosten von Walldiirn. Die GRZ soll auf 0,8 festge-
setzt und die Héhe der Gebdude auf maximal 16 m beschriankt werden. Die tber-
baubare private Flache betrdgt 21.382 m2, dazu kommen die Zufahrten und Neben-
flachen sowie die 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Bei der Umweltprifung wurde ermittelt, in welchem MaRe die einzelnen Schutzgiter
durch die voraussichtlich eintretenden Veranderungen als Folge der Bauleitplanung
betroffen sind. Die Vorkommen und Betroffenheit von Arten gemdR Anhang IV der
FFH-Richtlinie und die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern wurden unter-
sucht. In den untersuchten Raum wurden auch die Flichen und Strukturen um den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Die Beeintrachtigungen der Schutzguter sollen gemiR den gesetzlichen Vorschriften
weitgehend vermieden und vermindert, bzw. méglichst im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ausgeglichen werden. Ist der Ausgleich im Gebiet nicht méglich, was
im vorliegenden Fall zutrifft, ist er nach Moglichkeit durch weitere geeignete MaR-
nahmen auf Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs herzustellen.

Mit einem Pflanzgebot wurde ein Streifen an der sidlichen Grenze des Plangebietes
zur B 27 hin belegt.

Zudem sind als Folge der Ergebnisse aus der artenschutzrechtlichen Priifung MaR-
nahmen zum Schutz von Tierarten durchzufihren. Vorgezogene MaRnahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden sind zum Schutz von Bodenbriitern erforder-
lich. Die Gber den Grunordnungsplan zum Bebauungsplan erstellte Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz zeigt jedoch einen Bedarf an weiteren MaRnahmen auf.

Daher werden auch geeignete ErsatzmaRfnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs
geplant. Vorgesehen ist die Umwandlung von Ackerflichen auf den Flurstiicken Nr.

-15 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP IIl* Umweltbericht

3871, Gemarkung Gottersdorf und Nr 17171, Gemarkung Altheim. Wirtschaftsgriin-
land auf den Flurstiicken Nr. 3848 und 3875 wird zu Magerwiesen entwickelt. Die
Grundstiicke sind bereits im Besitz des GVV Hardheim-Walldiirn. Die Ersatzmal-
nahmen werden (liber stddtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB rechtsverbindlich

geregelt.
Mit Durchfihrung der geplanten MaRnahmen innerhalb und aulerhalb des Gel-
tungsbereichs vom Bebauungsplan ,ZG Raiffeisen / VIP III* in Walldiirn kénnen die

ermittelten Beeintrdchtigungen der Schutzgiter Boden und Luft / Klima jedoch nicht
in vollem Umfang ausgeglichen werden. Bei den Schutzgiitern Wasser und Pflanzen /
Tiere entstehen rechnerische Uberschiisse, die auch bei anderen Vorhaben verrech-
net werden kénnen.

Das Monitoring sieht eine regelmiBige Uberpriifung der vorgeschriebenen Anpflan-
zungen sowie der ErsatzmalfRnahmen vor, um eine dauerhafte Bestandssicherung zu
gewadhrleisten. Fur die Realisierung und die Wirksamkeit der MaBnahmen sind in
erster Linie die Gemeinden bzw. der Vorhabentrager verantwortlich, die Gemeinde-
verwaltung und Fachbehdrden fir die notwendigen Kontrollen hinsichtlich Durch-
setzung der Festsetzungen.

Tauberbischofsheim, 08. Mai 2015

Ga carten- und
La Landschafts

@D@P Plgnung

Rol ppel bipli.-ing. A4

97941 Tauberbischofsheim » Veitstraile 2
Fon/Fax 0 93 41/89 71 34

Hinweis: Dieser Umweltbericht stellt eine Zusammenfassung der Umweltpriifung und der
erstellten Griinordnungsplanung dar.

Der Aufbau basiert auf dem Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung. Titel: ,Der
Umweltbericht in der Praxis“, herausgegeben durch Oberste Baubehorde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern in Miinchen (2005).
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