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TEIL I: BEGRUNDUNG
I-.  EINFUHRUNG

-1 ALLGEMEINE ANGABEN

Tauberbischofsheim, die Kreisstadt des Main-Tauber-Kreises mit rund 13.400 Einwohnern, liegt verkehrsglnstig in
Mitten des Lieblichen Taubertals an der Romantischen StraBe auf der Achse Wiirzburg-Heilbronn-Stuttgart und im
Einzugsbereich der internationalen Flughafen Frankfurt, Nirnberg und Stuttgart. Der Main-Tauber-Kreis wird der
Region Heilbronn-Franken zugeordnet.

Tauberbischofsheim ist ein vitales Mittelzentrum mit einer gut ausgebauten Infrastruktur. In der Kreisstadt sind
namhafte Unternehmen im Maschinenbau, in der Blro- und Schulmdbelproduktion, in der Bierherstellung sowie im
Dienstleistungssektor ansassig.

Tauberbischofsheim ist Sitz der Kreisverwaltung sowie Standort mehrerer Landesverwaltungsbehdrden, darunter
ein Finanzamt und eine Agentur fir Arbeit. Tauberbischofsheim ist auBerdem Sitz eines Amtsgerichts, das zum
Landgerichtsbezirk Mosbach gehort.

Die Kernstadt bietet vielfaltige Einkaufsmaglichkeiten in der FuBgangerzone mit ihren Ladengeschéaften. In der Pe-
ripherie von Tauberbischofsheim, aber noch im engeren Umfeld zu Siedlungsflachen, befinden sich Einkaufszentren
zur Nahversorgung aber auch Fach- und Verbrauchermarkte.

Zur Stadt Tauberbischofsheim gehéren die sechs Stadtteile Dienstadt, Dittigheim, Dittwar, Distelhausen, Impfingen
und Hochhausen. Der Stadtteil Hochhausen mit derzeit knapp 660 Einwohner liegt im Taubertal rund 5 km nordlich
von der Tauberbischofsheimer Stadtmitte

Westlich der Ortslage von Hochhausen soll eine Flache mit knapp 2,5 Hektar aufgrund konkreter Nachfragen einer
Wohnbaunutzung zugefihrt werden.

I-1.2 PLANUNGSANLASS

In Tauberbischofsheim mit ihren Ortsteilen ist
derzeit wieder ein ansteigender Bauflachenbe-
darf zu verzeichnen.

Im Ortsteil Hochhausen stehen allerdings zur-
zeit keine voll erschlossenen kommunalen
Bauplatze zur Verfligung. Das jlingste Bauge-
biet ,Kapelle” wurde Mitte der 2000er mit einer
Flache von knapp 3,9 Hektar und Uber 40 Bau-
platzen erschlossen. Das Baugebiet ist mittle-
rer Weile komplett bebaut.

Die innerdrtlichen Baultcken sind in Privatbe-
sitz, deren Eigentimer nach wie vor wenig Ver-
kaufsbereitschaft zeigen.

Fir die Weiterentwicklung der Ortschaft Hoch-
hausen ist es deshalb erforderlich, neues

Wohnbauland bereit zu stellen, um Wohnraum Bild I-1: Auszug aus der topograph. Karte mit Markierung des Planbereichs (rot)
insbesondere flr die ortsansassigen Burger
und fr junge Familien zu schaffen.

Die Stadt Tauberhischofsheim plant mit der Ausweisung des Wohngebiets ,Kapelle II", das bestehende Altgebiet in
Richtung Siiden maBvoll zu erweitern. Der geplante Geltungsbereich des Wohngebiets ,Kapelle II” liegt im direkten
Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich ,Kapelle” und umfasst eine Gesamtflache von knapp 2,5 Hektar.
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Nach dem jetzigen Planungsstand des Bebauungsplanes werden 33 Baugrundsticke im Planbereich ,Kapelle II" aus-
gewiesen.

Esist vorgesehen, die Weiterfihrung der bestehenden Bebauung des Wohngebietes ,Kapelle” auf der Grundlage ei-
nes stadtebaulichen Entwurfs zu realisieren. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Erweiterung der bestehenden Siedlungsflachen in Hochhausen geschaffen werden.

I-1.3  BAULEITPLANVERFAHREN
I-1.3.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Tauberbischofsheim hat am 21.12.2022 in 6ffentlicher Sitzung fir den Gebietsbereich
.Kapelle II"auf Gemarkung Hochhausen die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ein Allgemeines Wohngebiet im
Sinne von § 4 BauNVO0 sowie den Erlass zugeordneter Ortlicher Bauvorschriften gemaB § 74 L BO beschlossen

GemaB des Aufstellungsbeschlusse soll die Aufstellung des Bebauungsplans "Kapelle II" nach § 13b BauGB (,Einbezie-
hung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren”)in Verbindung mit § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren erfolgen. Die Verfahrensart wurde gewahlt, da durch den Bebauungsplan ,Kapelle 11" eine im Vordergrund
stehende Wohnnutzung auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.

Der Offentlichkeit wurde im Zeitraum vom 30.01.2023 bis einschlieBlich 10.03.2023 gemaB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
Gelegenheit gegeben, sich frihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie Uber die wesentlichen Auswirkun-
gen der Planung zu unterrichten und zu &uBern. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Mitteilungsblatt der Stadt
Tauberbischofsheim mit Datum vom 20.01.2023 6ffentlich bekannt gemacht.

Im Rahmen der Beteiligung wurde eine Stellungnahme seitens der Offentlichkeit abgegeben und behandelt. Der darin

dargestellte Sachverhalt fihrte in der Abwagungsentscheidung der Stadt Tauberbischofsheim zu keinen neuen Er-
kenntnissen und zu keinen Anderungen der stadtebaulichen Zielsetzungen.

Auf die Abwagungstabelle mit Datum 13.06.2024 wird verwiesen.
I-1.3.2 Aufstellung nach § 13b BauGB
Die Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach §13b BauGB wurde im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses gepriift
und wie folgt begrindet:
# Der komplette Planbereich ,Kapelle II" soll als allgemeines Wohngebiet (WA) geméaB § 4 BauNV0 ausgewiesen
werden, wobei die Nutzung auf Wohnnutzung beschrankt wird.
# Der Geltungsbereich ,Kapelle II” liegt im direkten stdlichen Anschluss an die WA-Flachen des Wohngebiets ,Ka-
pelle”(WA).

# Die GroBe des Planbereiches ,Kapelle I betragt knapp 2,5 ha. Bei Ansatz der festgesetzten Grundflachenzahl
GRZ von 0,4 und unter Berlcksichtigung der Verkehrsflachen und der Flache fir die Abwasserbeseitigung liegt
die iberbaubare Grundflache deutlich unter 10.000 m?(s. Ziffer 10 “Stadtebauliche Daten / Flachenbilanz’).

# Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

# Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgebiete
bestehen nicht: FFH- oder Vogelschutzgebiete befinden sich nicht in raumlicher Nahe des Planungsgebietes.

# Ebenso liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1des Bundes-Immissions-schutzgesetzes zu beachten
sind (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe j BauGB).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB
entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird abgesehen von:

# Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und Erstellen eines Umweltbericht nach § 2a BauGB,

# Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
# Zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 S. 3 und § 10 Abs. 4 BauGB,
# Monitoring nach § 4c BauGB,
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# Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan (keine Geltung des Entwicklungsgebots),
# Anwendung der Hinweise zur Plausibilitatsprafung;

# Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert fir die geméaB § 13 b BauGB zulassige
Grundflache von 10.000 m? nicht iberschritten wird, gelten gemaB § 13 a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig; die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsflachen ist
daher nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren kann zudem von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1BauGB
und § 4 Abs. 1BauGB abgesehen werden.

1-1.3.3 Unwirksamkeit des § 13b BauGB

Die Vorschrift des § 13b BauGB zur Anwendung des beschleunigten Verfahrensin Ortsrandlagen wurde in Folge deren
vom Bundesverwaltungsgericht festgestellten Unvereinbarkeit mit Unionsrecht zum 01.01.2024 auBer Kraft gesetzt.
Das Urteil hat in vielen Gemeinden groBe Unsicherheit ausgelést, wie mit begonnenen Planverfahren nach § 13b
BauGB und mit fehlerhaften Bestandsplanen umzugehen ist.

Damit bezlglich der alteren Regelung des § 13b BauGB Rechtsklarheit geschaffen wird, wurde ein neuer § 215a BauGB
eingefuhrt - eine Art "Reparaturvorschrift".

Nach § 215a Abs. 3 BauGB setzt der Gebrauch von den Verfahrenserleichterungen durch entsprechende Anwendung
der § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Absehen von friihzeitiger Unterrichtung und Erdrterung) in Verbindung mit § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB (Entfallen der Umweltpriifung) sowie § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Entfallen des naturschutzrechtlichen
Ausgleichs) kiinftig voraus, dass die Gemeinde auf Grund einer Vorpriifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Absatz
1Satz 2 Nummer 2 BauGB zu der Einschatzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen waren oder die
als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ent-
sprechend § 1a Absatz 3 BauGB auszugleichen waren.

Bebauungsplanverfahren nach §13b BauGB, die vor Ablauf des 31.12.2022 formlich eingeleitet wurden, kénnen unter
der MaBgabe des § 215 Absatz 3 BauGB in entsprechender Anwendung des § 13a BauGB abgeschlossen werden, wenn
der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1BauGB bis zum Ablauf des 31.12.2024 gefasst wird.

|II

I-1.3.4 Umweltauswirkungen im Planbereich ,Kapelle |

Mit der Ausweisung des Planbereichs ,Kapelle II” auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache sind Eingriffe
in Umwelt verbunden. Die kommunale Vorpriafung kommt zu der Einschatzung, dass fur den Planbereich ,Kapelle II"
Umweltauswirkungen mit mittlerer und hoher Erheblichkeit zu erwarten sind. Als Umweltauswirkungen mit hoher
Erheblichkeit ist hauptsachlich der Eingriff in das Schutzgut ‘Flache  verbunden. Die Eingriffe in die Schutzgiiter ‘Bo-
den’, 'Wasser’, ‘Landschaftsbild und Klima / Luft" werden mit einer mittleren Erheblichkeit zu bewertet.

I-1.3.5 Umweltprifung / Umweltbericht

Die Uberschlagige Prufung ergab, dass voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Ver-
fahrensvorschriften des § 13 Abs. 3 Satz 1BauGB (Verzicht auf eine Umweltpriifung) dirfen folglich nicht angewendet
werden. AuBerdem muss der Eingriff auch ausgeglichen werden.

Vor diesem Hintergrund ist gemaB § 2 Abs. 4 Satz 1BauGB eine Umweltpriifung fur die Belange des Umweltschutzes
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kapelle II” durchzufthren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden, die dann in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung wird ein rechtswirksamer Bestandteil des Bebauungsplans;

damit geht die Bindewirkung des Bebauungsplans auch auf den Umweltbericht dber. Die im Umweltbericht darge-
stellten KompensationsmaBnahmen und MaBnahmen der Griinordnung erlangen somit rechtsverbindliche Wirkung.

Sind Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts aufgrund der Bauleitplanung zu erwarten, ist Gber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden (§ 21 Abs. 1 BNatSchG).
Grundsatzlich sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen; ist gleichwohl eine
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Beeintrachtigung nicht zu vermeiden, so sind die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft durch andere
MaBnahmen zu kompensieren.

Auf den anliegenden Umweltbericht, mit seinen detaillierten Ergebnissen und Hinweisen wird verwiesen.
I-1.4  GELTUNGSBEREICH BEBAUUNGSPLAN ,KAPELLE II

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Kapelle II" in Hochhausen umfasst folgende Grundstiicke:
Fist.-Nrn. 7050/0, 7053/0, 7053/1 und 7054/0

I-1.5 PLANUNTERLAGEN

Der Bebauungsplan ,Kapelle II” auf der Gemarkung Hochhausen besteht aus:

# Planzeichnung(Teil A)im MaBstab 1: 1.000 bzw. 1: 500, erstellt durch die ibu-GmbH, 97941 Tauberbischofsheim;

# Planungsrechtliche Festsetzungen (Teil B) / Ortliche Bauvorschriften (Teil C), erstellt durch die ibu-GmbH, 97941
Tauberbischofsheim;

# Begriindung / Umweltbericht, erstellt durch die ibu-GmbH, 97941 Tauberbischofsheim in Zusammenarbeit mit

dem Buro Klarle - Gesellschaft fir Landmanagement und Umwelt mbH, 97990 Weikersheim.
Folgende Anlagen liegen dem Bebauungsplan ,Kapelle I " bei:

£ Spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit Datum vom 01.11.2023, erstellt durch das Tauberzoo - Biro fir
Faunistik, Dipl.Biol. Volkard Bauer aus 97941 Tauberbischofsheim;

# Schallimmissionsprognose Verkehr mit Datum vom 13.02.2024, erstellt durch die Walfel Engineering
GmbH+Co.KG aus 97204 Hochberg;

# Erschitterungsprognose infalge Schieneverkehr mit Datum vom 22.19.2024, erstellt durch die Walfel Engineering
GmbH+Co.KG aus 97204 Hochberg.

1.6 PLANUNGSSTAND
Endgiiltige Fassung flr den Satzungsbeschluss mit Datum vom 24.10.2024

I-2. LAGE UND BESTANDSSITUATION

Das geplante Wohngebiet "Kapelle II" liegt am stdlichen Ortsrand von Hochhausen, westlich der Bahnlinie Aschaffen-
burg - Lauda im direkten Anschluss an das bestehende Wohngebiet ,Kapelle”. Das Plangebiet ist (iber die ,0ldenbur-

ger StraBe” bereits verkehrstechnisch erschlossen. Uber weitere OrtsstraBen ist der Planbereich an die stlich der
Bahnlinie verlaufende KreisstraBe K2815 als Uberartliches Verkehrssystem angebunden.

Hochhausen
—‘—-‘
‘—’—‘ \
- \
\ \
\ \
\ \
] \
] \
\ \
] \
“ Planbereich “
\ Kapelle Il " (WA) \
\ \
\ \
\ \
1 1
\ ]
\ 1
\ \
\ )
1 _—"
\ __—’—
=
Bild I-2: Luftbild mit Darstellung des Planbereiches ,Kapelle”- Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW
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Im Stiden und zu einem Teil im Westen lehnt sich das Plangebiet abgesetzt durch Wirtschaftswege an landwirtschaft-
lich genutzte Flachenan. Im Norden und zu einem weiteren Teil im Westen grenzt der Planbereich an das bestehende
Wohngebiet ,Kapelle”. Im Osten verlauft nahezu parallel zum Plangebiet abgesetzt durch einen Wirtschaftsweg die
Bahnlinie Aschaffenburg - Lauda. Die KreisstraBe K2815 stellt die Trennung zwischen dem Plangebiet und der Orts-
lage von Hochhausen dar.

In der Mitte des Planbereichs sind Kanal- sowie Gas- und Wasserversorgungsleitungen mit Ost -West-Verlauf vor-
handen. Ostlich des Planbereichs existieren ebenfalls Kanal- sowie Gas- und Wasserversorgungsleitungen. Diese
verlaufen im Wirtschaftsweg, in der stidlichen Halfte innerhalb des Planbereichs entlang der Gstlichen Grenze.

Bild I-3:  Standort: Oldenburger StraBe / FI.St.Nr. 3636 Bild I-4: Standort Oldenburger StraBe / FI.St.Nr. 9633
Blick in Richtung Stidosten Blick Richtung Norden

Das Plangebiet stellt eine flach geneigte Flache dar, die tendenziell leicht in Richtung Stidosten ausgerichtet ist. Der
tiefste Punkt liegt mit ca. 179 mUNN im Bereich der siidéstlichen Ecke, der hdchste Punkt mit ca. 192 mUNN in der
nordwestlichen Ecke des Plangebiets, d.h. es besteht ein Hohenunterschied von ca. 13 Meter im Plangebiet. Die vor-
handenen Gelandeneigungen betragen im Planbereich bis zu 8%. Die Gelandetopographie ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Bild I-5: Standort: Stidwestecke Planbereich T Bild I-6: Standort: Studostecke Planbereich, rechts Wirtschafts-/
Blick in Richtung Nord-Nordost weg / Bahnlinie, Blick in Richtung Nord-Nordwest

I-3.  SCHUTZGEBIETE

I-3.1  LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET

Das Plangebiet liegt wie auch die (brigen Siedlungsflachen von Hochhausen innerhalb des festgesetzten Land-
schaftsschutzgebiets Main-Tauber-Tal(Nr. 1.28.001, Verordnung vom 14. Februar 1953, geandert durch Verordnungen
iber Verringerungen in den Jahren 1982, 1985, 1986 und 2005). Das Landschaftsschutzgebiet befindet sich momentan
im Anderungsverfahren. Die besiedelten bzw. bebauten Flachen sollen aus dem Ausweisungsbereich herausgenom-
men werden.

Zur Info: Der benachbarte Ortsteil Impfingen als auch ein GroBteil der Siedlungsflachen von Tauberbischofsheim
liegen auch innerhalb dieses festgesetzten Landschaftsschutzgebiets.
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I-5.2  OFFENLANDBIOTOPE

In raumlicher Nahe dstlich des Plangebiets befinden sich geschitzte Biotope (,Feldhecken an der Bahnlinie stidlich
Hochhausen” - Biotop-Nr. 163231285084) abgesetzt durch einen Wirtschaftsweg entlang der Bahnlinie. Diese Bio-
topflachen werden durch die Planung nicht beruhrt.

I-3.2  WEITERE SCHUTZWURDIGE OBJEKTE / SCHUTZGEBIETE

Weitere schutzwirdige Objekte wie Naturdenkmale etc. oder Schutzgebiete wie Wasserschutzgebiete, Naturschutz-
gebiete, Natura 2000-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Quellenschutzgebiete etc. sind von der Planung nicht betroffen.

‘\ Planbereich

Kapelle II”

Bild I-7: Auszug Top. Karte mit Darstellung des Landschaftsschutzgebiets (dunkelgriin) - Quelle: Geoinformationssystem Main-Tauber-Kreis

I-4.  RAUMORDNUNG

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan
2002 (LEP 2002) vom 23.07.2002 und dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 vom 27.06.2006.

I-41  LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2002 (LEP 2002) BADEN-WURTTEMBERG

Die Landesentwicklungsplanung zeigt die allgemeinen und besonderen Entwicklungsziele fur die Region Franken auf.
Im Netz der zentralen Orte des Landes gehdrt unter anderem Tauberbischofsheim zum landlichen Raum im engeren
Sinne". Die Ziele dieser Raumstruktur sind unter Plansatz 2.4 LEP 2002 formuliert und dargestellt. Tauberbischofs-
heim wird in der Region Franken als Mittelzentrum ausgewiesen und liegt auf der Landesentwicklungsachse Crails-
heim-Bad Mergentheim-Tauberbischofsheim-Wertheim.

I-4.2  REGIONALPLAN HEILBRONN-FRANKEN 2020

[-4.2.1  Entwicklungsachse

Die Stadt Tauberbischofsheim liegt gemaR der regionalplanerischen Darstellung im Bereich der Entwicklungsachsen
Heilbronn - Neckarsulm - Neuenstadt a.K. - Mockmiihl - (Adelsheim / Osterburken) - Boxberg - Lauda-Kénigshofen
- Tauberbischofsheim - (Wirzburg)und (Ellwangen)- Crailsheim - Rot am See - Blaufelden / Schrozberg - Niederstet-
ten - Weikersheim - Bad Mergentheim - Lauda-Kdnigshofen -Tauberbischofsheim - Wertheim - (Marktheidenfeld /
Lohr).
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I-4.2.2  Regionale Siedlungsstruktur

Die Kernstadt Tauberbischofsheim als ausgewiesenes Mittelzentrum ist als Vorranggebiet festgelegt, in dem sich
zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit Gber die Ei-
genentwicklung hinaus verstarkt vollziehen soll.

Zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur stellt Tauberbischofsheim des Wei-
teren einen Schwerpunkt fir Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen dar, der als Vorranggebiet zur
Konzentration einer verstarkten Gewerbeentwicklung festgelegt ist.

Planbereich
Kapelle II”

Bild I-8: Auszug Strukturkarte Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

I-4.2.3 Regionaler Griinzug

Die Hochhausen liegt inmitten eines Regionalen Griinzuges (PS 3.1.1) im mittleren Taubertal. Die Landschaft mit der
Talaue, den Talhangen und den Talschultern des Muldentals zwischen Unterem und Oberem Muschelkalk wird hier
vielfaltig genutzt fur Wald- und Landwirtschaft sowie Weinbau. Die wichtigsten Funktionen bestehen dabei fur den
Naturschutz und die Landschaftspflege insbesondere in der Talaue und an den Trockenhangen, fur die Frischluftbil-
dung auf den Talschultern und -hangen, fir die siedlungsnahe und Langzeiterholung, die Grundwasserneubildung fir
die Trinkwasserversorgung, die Bodenerhaltung sowie fur die Land- und Forstwirtschaft.

Die Ortslage von Hochhausen wird allerdings von dieser Festlegung in der Raumnutzungskarte nicht tberlagert. Der
Planbereich ,Kapelle 11" liegt ebenfalls auBerhalb des Regionalen Griinzuges bzw. in Randlage zum Griinzug; im Wes-
ten des Planbereichs bildet in etwa die vorhandene Bebauung die Grenze des Regionalen Grinzuges, im Stden der
vorhandene Wirtschaftsweg.

I-4.2.4 Vorbehaltsgebiet fir Erholung

Hochhausen liegt des Weiteren inmitten eines Vorbehaltsgebiet fir Erholung (PS 3.2.6). Die Ortslagelage von Hoch-
hausen wird allerdings, analog zum Regionalen Griinzug, von dieser Festlegung in der Raumnutzungskarte nicht Gber-
lagert. Der Westrand der bestehenden Wohnsiedlungsflachen ,Kapelle” und die Stidgrenze des geplanten Wohnge-
biets ,Kapelle II" liegen in etwa an der Grenze zu diesem Vorbehaltsgebiet.
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Folgende verbindliche Ziele (Z) und abwéghare Grundsatze (G) sind im Bezug auf Vorbehaltsgebiete fir Erholung fest-
gesetzt:

Z(4) In den Vorbehaltsgebieten fiir Erholung sollen die natrlichen und kulturellen Erholungsvoraussetzungen in
ihrem raumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den Belangen der landschaftlichen Erholungseignung ist
bei der Abwagung mit konkurrierenden, raumbedeutsamen MaBnahmen ein besonderes Gewicht beizumes-
sen. Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft und der raumliche Zusammenhang der Erho-
lungsraume sollen erhalten und regional bedeutsamen Kulturdenkmalen ein entsprechendes Umfeld bewahrt
werden. Sport- und Freizeiteinrichtungen sind mdglich, soweit die Funktionen der landschaftsbezogenen Er-
holung dadurch nicht beeintrachtigt werden.

G(5) Die Nutzungsfahigkeit der Vorbehaltsgebiete fiir Erholung fiir die landschaftsgebundene Erholung ist durch
eine auf die Bedurfnisse angepasste Erholungsinfrastruktur sicher zu stellen. Die innerhalb der Vorbehalts-
gebiete gelegenen Freizeitschwerpunkte, Heilbader, Luftkurorte und Erholungsorte sollen dabei prioritar als
Angebotsschwerpunkte entwickelt werden. Die historisch gewachsene Kulturlandschaft ist méglichst zu er-
halten.

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kapelle II” befindet sich mit seiner Lage angrenzend an beste-
hende Wohnbauflachen in der nach Stden und teilweise nach Osten hin freien Landschaft. Von Osten und von Stden,
aus Richtung des Vorbehaltsgebietes fur Erholung, sind die Flachen gut einsehbar. Allerdings wird der Blick durch
die bestehende, dahinter liegende Wohnbaukulisse bereits eingeschrankt. Die Bebauung stellt folglich jetzt schon
eine Beeintrachtigung des Landschaftshildes mit seinen Acker-, Griinland- und Waldflachen dar. Tourismus spieltim
betroffenen Raum keine Rolle. Fiir Freizeit und Erholung haben die Flachen des Geltungsbereichs eine geringe Be-
deutung, eine Eignung fiir die Naherholung (Spaziergange)ist allerdings gegeben. Fiir das Orts- und Stadthild sowie
fur den Naherholungswert haben die Strukturen und Flachen an den westlich gelegenen Hangen des Taubertals da-
mit lokale Bedeutung.

Im Geltungsbereich wird durch die Uberbauung mit Geb&uden in gut einsehbarerer Lage eine Veranderung des Land-
schaftsbildes herbeigefihrt. Mit dem Eingriff verandert sich die Vielfalt und Eigenart der Landschaft. AuBerhalb des
Geltungsbereichs wirken die Veranderungen ebenfalls auf Landschaft und Erholung ein. Von Westen und Stiden sind
die kiinftigen Gebaude gut einsehbar. Da sich der Planbereich allerdings an bereits bestehende Wohnbauflachen
sowie an die Bahnlinie anlehnt, wird der Eingriff durch die bestehende Gebaudekulisse abgemildert. Zumindest bis
zu einer gewissen Gewdhnung kann die geplante Bebauung im Ubergang vom Siedlungsbereich zur freien Landschaft
stérend auf die Umgebung einwirken.

Auf das Landschaftsbild sind somit keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten (siehe Umweltbericht). Die Beein-
trachtigung des Erholungswertes durch Inanspruchnahme und Verringerung der freien Landschaft ist folglich als
gering zu bewerten.

I-4.3  AUSWIRKUNGEN AUF DIE RAUMORDNUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kapelle II” der Stadt Tauberbischofsheim steht somit den Zielen, Grundsatzen
und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

I-5.  FLACHENNUTZUNGSPLAN

I-6.1  ALLGEMEIN

Der rechtskréaftige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Tauberbischofsheim-GroBrinderfeld-
Kdénigheim-Werbach stammt aus dem Jahr 1986, festgestellt durch den Beschluss der Verwaltungsgemeinschaft
vom 10.09.1985, genehmigt durch das Landratsamt Main-Tauber-Kreis am 17.01.1986.

Als erfullende Gemeinde der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Tauberbischofsheim-GroBrinderfeld-Kénig-
heim-Werbach liegt die Zustandigkeit zur Fortschreibung oder zur Anderung des Flachennutzungsplanes bei der
Stadt Tauberbischofsheim.
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I-5.2  JETZIGE DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kapelle II” umfasst eine Flache von knapp 2,5 ha. Im rechtskréaftigen Fla-
chennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Tauberbischofsheim-GroBrinderfeld-Konigheim-Werbach ist der
Planbereich des Bebauungsplans ,Kapelle Il " im Norden als Wohnbauflache (FI.St.Nrn. 7050, 7053 und 7053/1) nach
§ 1Abs 1Nr. 1BauNVO0 und im Stden (FI.St.Nr. 7054) als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

5.3 KUNFTIGE DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Aufgrund der Darstellungen im Flachennutzungsplan entspricht die beabsichtigte Wohnbaunutzung des Bebauungs-
plans ,Kapelle II" nicht in Ganze den Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes und kann somit in
seiner Gesamtheit nicht nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt
ist. Die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Der Flachennutzungsplan ist gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Planbereich

1| Kapelle Il'(WAY'

Bild I-9:  Auszug aus dem digitalisierten Flachennutzungsplan mit Darstellung des Planbereichs - Quelle: Verwaltungsgemeinschaft Tau-
berbischofsheim-GroBrinderfeld-Kénigheim-Werbach

I-6.  LANDWIRTSCHAFT
I-6.1  VORHANDENE NUTZUNG

Im Geltungsbereich des Plangebiets liegen ausnahmslos landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die insgesamt vier
Grundstlcke FI.St.Nrn.7050, 7053, 7053/1 und 7054 werden ackerbaulich bewirtschaftet.

Es sind keine Geholzstrukturen im Planbereich vorhanden.
[-6.2  LANDWIRTSCHAFTLICHE BEDEUTUNG

Die Gelandemorphologie der landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches kann als glatt bezeichnet
werden. Die sehr schwach bis mittel geneigte Flache weist eine Gelandeausrichtung tendenziell in Richtung Stdos-
ten auf.

Die im Planungsgebiet vorhandenen Landwirtschaftsflachen weisen gute Standort- und Bewirtschaftungsbedingun-
gen auf. Die betroffenen Agrarflachen werden ackerbaulich genutzt. Fir die landwirtschaftliche Nutzung sind sie
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attraktiv, da sie aufgrund der guten Qualitat des Bodens eine ckonomisch effiziente Nutzung erméglichen. Aufgrund
ihrer GroBe, ihres Zuschnitts und ihrer Lage lassen sich die Ackerflachen mit landwirtschaftlichen GroBgeraten gut
anfahren, was sich positiv auf die Produktionskosten auswirkt.

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen stellen landbauwirdige Flachen mit guter bis sehr guter Bodengite
(Ackerzahl = ca. 67 im Mittel) dar und weisen gute Standort- und Bewirtschaftungsbedingungen auf. Die Ackerzahlen
wurde auf der Grundlage der Ertragsmesszahl der Grundsticke ermittelt.

Flurstick ﬁf:‘f Ertragsmesszahl Ackerzahl
7050 4.314 2.626 60,9
7053 3.005 1.780 59,2
7053/1 3.066 1.993 65,0
7054 14.246 10.056 70,6
Gesamt 24.631 16.455 66,8 im Mittel

Tabelle 1: Tabelle ,Ackerflachen im Geltungsbereich” mit Angabe der ErtragsmeB- und Ackerzahlen

Die im Planbereich liegenden landwirtschaftlichen Flachen sind somit aufgrund der Ackerzahl dem unteren Bereich
der Wertstufe ,Vorrangflache Stufe I” zuzuordnen. Flachen mit dieser Wertstufe stellen landbauwirdige Flachen mit
guten bis sehr guten Béden dar gemaB LEL-Flachenbilanz dar (Acker-/Griinlandzahl > 60).

Entsprechend der Flurbilanzkarte 2022 fiir den Main-Tauber-Kreis (LEL Schwabisch Hall) ist der Planbereich mit der
Stufe ,Vorbehaltsflur I” bewertet. Entsprechend eingestufte Flachen stellen landbauwiirdige Flachen dar, die der
landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind. In der Regel sollten Fremdnutzungen ausgeschlossen bleiben.

I-6.3  GEFAHRDUNG DER AGRARSTRUKTUR

Auf dem Gesamtgemarkungsgebiet der Stadt Tauberbischofsheim mit einer Gesamtgemarkungsflache von 6.929 ha
sind ca. 3.388 ha landwirtschaftliche Flachen vorhanden (Stand 2020, siehe Bild I-10). Dies entspricht einem prozen-
tualen Flachenanteil von knapp 49 %. Eine allgemeine Gefahrdung oder sonstige Beeintrachtigung der Agrarstruktur
durch das vorliegende Vorhaben ist nicht zu beflrchten, weil lediglich ca. 2,5 ha d.h. rund 0,07 % der gesamten Tau-
berbischofsheimer Landwirtschaftsflache betroffen ist. Dieser sehr geringe Anteil kann zu keiner nennenswerten
Veranderung oder gar Gefahrdung der agrarstrukturellen Situation in Tauberbischofsheim fihren.

Bild I-10: Flachennutzung von Tauberbischofsheim (2020), Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken 2020
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I-6.4  BEEINFLUSSUNG UND AUSWIRKUNGEN DER LANDWIRTSCHAFT

I-6.4.1 Beeinflussung der im Umfeld liegenden landwirtschaftlichen Flachen

Fir die direkt an die MaBnahmenflache angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden sich voraussichtlich
keine relevanten Veranderungen der Bewirtschaftungsbedingungen ergeben.

Negative Einflussfaktoren wie Beschattungen durch die neu entstehenden Gebaudestrukturen sind aufgrund der
Lage der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen im Siden und im Westen in Verbindung mit der Gebaudehd-
henregulierung als marginal zu bewerten. Lediglich im Winter bei tief stehender Sonne kdnnen vereinzelt Verschat-
tungen im Grenzbereich zu den landwirtschaftlichen Flachen auftreten; allerdings sind diese in dieser Jahreszeit
nicht von Belang.

[-6.4.2 Auswirkungen der Landwirtschaft auf das Umfeld

Der Planbereich ,Kapelle II” grenzt im Stiden und teilweise im Westen an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Durch
das landwirtschaftlich gepragte Umfeld ist mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigung zu rechnen, die allerdings nur
an einigen Tagen im Jahr auftreten. Negative Einwirkungen auf ,gesunde Wohnverhaltnisse” sind nicht zu erwarten
bzw. zu befurchten.

I-6.5  LANDESPLANERISCHE ZIELSETZUNG / ABWAGUNG

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 Baden-W(rttemberg gibt in Ziff. 2.4.3.5 das Ziel vor, die Landwirtschaft als
leistungsfahigen Wirtschaftszweig so fortzuentwickeln, dass sie fur den Wettbewerb gestarkt wird und ihre Funkti-
onen flr die Ernahrungs- und Rohstoffsicherung erfullen kann.

Dabei sollen die fiir eine wettbewerbsfahige Landwirtschaft erforderlichen groBflachigen Freirdume planerisch ge-
sichert werden, um die Landwirtschaft als leistungsfahigen Wirtschaftszweig zu erhalten. Landwirtschaftlich gut
geeignete Boden sind nach der Begriindung des LEP 2002 als zentrale Produktionsgrundlagen zu schiitzen. Das fest-
gelegte Ziel zeigt, dass der Landwirtschaft gerade in den Bereichen des Landlichen Raums im engeren Sinne eine
groBe Bedeutung beigemessen wird und die Landwirtschaft daher fortzuentwickeln ist.

Aus diesem allgemein gehaltenen Ziel ergibt sich aber nicht, dass landwirtschaftliche Flachen keiner anderen Nut-
zung zugefthrt werden durfen. Konnten landwirtschaftlich genutzte Flachen keiner anderen Nutzung zugefihrt wer-
den, so ware die stadtebauliche Entwicklung der Kommunen komplett auf den Innenbereich beschrankt. Die Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen kann daher nicht automatisch einen VerstoB gegen das in
Ziff. 2.4.3.5 des LEP 2002 enthaltene Ziel darstellen.

Der Stadt Tauberbischofsheim ist bewusst, dass hier konkurrierende Belange aufeinandertreffen, zum einen die Be-
lange der Landwirtschaft mit den guten bis sehr guten Bodenwerten, zum anderen die Belange der stadtebaulichen
Weiterentwicklung in Hochhausen mit der Anforderung, die 6rtliche Struktur zu starken und die attraktiven Lebens-
bedingungen zu erhalten und weiterhin starken.
Der Standort stellt zudem das Resultat eines Abwagungs- und Entscheidungsprozesses unter Zugrundlegung der
landwirtschaftlichen und standdrtlichen Aspekte dar und wird folglich als stadtebaulich sinnvoll erachtet. Unter Zu-
grundelegung nachfolgender Griinde hat sich die Tauberbischofsheim entschieden, der stadtebaulichen Entwicklung
in Hochhausen Vorrang einzuraumen:
# Nahezu alle landwirtschaftlichen Flachen auf der Gemarkung Hochhausen besitzen eine gute Bodengualitéat.
Folglich ergibt sich fir den Planbereich kein Alleinstellungsmerkmal.
% Eine Gefahrdung der agrarstrukturellen Situation in Tauberbischofsheim oder eines landwirtschaftlichen Be-
triebs wird durch das Vorhaben nicht begrindet.

# Eswerden zudem keine regionalplanerischen Vorrang- und Vorbehaltsgebiete tangiert.

i

Im Planbereich sind keine hochwertigen Strukturen im Sinne des Naturschutzes vorhanden.

# Sowohl die Darstellungen des Flachennutzungsplans als auch das verkehrs- und abwassertechnische Erschlie-
Bungskonzept des bestehenden Wohngebiets ,Kapelle”ist bereits auf eine stadtebauliche Weiterentwicklung in
Richtung Suden ausgelegt.
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I-7. PLANUNG / VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

7.1 STADTBAULICHE ENTWICKLUNG

Die Stadt Tauberbischofsheim befindet sich im Spannungsverhéltnis einer flachensparenden Siedlungsentwicklung
mit den Potenzialen, die sich im Innenbereich befinden und einer bedarfsgerechten AuBenentwicklung aufgrund ste-
tiger Nachfragen.

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen ist es Intention der Stadt
Tauberbischofsheim, vorrangig die Maglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung oder andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu prifen.

Der Stadt Tauberbischofsheim ist es bewusst, dass vor dem Hintergrund des zunehmenden Flachenverbrauchs der
Nutzung vorhandener Potenziale im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung eine groBe Bedeutung zukommt.
Eingriffe durch Inanspruchnahme von neuen Siedlungsflachen im AuBenbereich kénnten somit verringert werden.

Folgende allgemeine stadtebaulichen Ziele werden im Rahmen der Innenentwicklung seitens der Stadt Tauberbi-
schofsheim in erster Linie verfolgt:

# Aktivierung von vorhandenen freien Bauflachen, Baullicken und innerstadtischen bzw. innerdrtlichen Brachen;
# Aktivierung von Bauflachen auf geringfligig bebauten Grundstiicken (Nachverdichtung);
# Beseitigung von Leerstanden zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Ortsbild;

# Unterstiitzung bei der Modernisierung und Instandsetzung der vorhandenen Bausubstanz mit Augenmerk auf
ortshildpragende und historische Gebaude;

# Unterstlitzung bei der energetischen Gebaudesanierung zur Steigerung der Energieeffizienz.

Obwohl generell einer Innenentwicklung Varrang gegentber einer AuBenentwicklung seitens der Stadt eingeraumt
wird, stellt die Reaktivierung und die Vermarktung von Wohnbauflachen im Innenbereich von Tauberbischofsheim,
aber auch in den tbrigen Ortsteilen ein relativ schwieriges Unterfangen dar.

Die Stadt Tauberbischofsheim fihrt in regelmaBigen Abstanden eine statistische Erhebung von Innenpotentialen
durch. Demnach umfassen die nicht genutzten freien Grundsticke und Leerstande in Hochhausen derzeit eine Ge-
samtflache von ca. 1,6 ha; all diese Flachen stellen allerdings Privateigentum dar. Lediglich im jingsten Baugebiet
von Hochhausen - Wohngebiet ,Kapelle” - wurden funf Baugrundsticke im Rahmen einer Bebauungsplananderung
aktiviert, die sich noch im Besitz der Stadt Tauberbischofsheim befinden, allerdings noch nicht erschlossen sind. Die
funf Baugrundsticke umfassen zwei Grundstlcke fir Einzelhauser, zwei Grundstlcke fiir Doppelhduser und ein
Grundstick fur eine Hausgruppe bzw. fiir ein Reihenhaus mit drei Wohneinheiten.

Die Stadt Tauberbischofsheim hat im Rahmen der Innenentwicklung die Erfahrung gemacht, dass die Mobilisierung
innerdrtlicher Brachflachen und Leerstande in vielen Fallen an entwicklungshemmenden Faktoren scheitert - wie
z.B. ungeeigneter Grundstlckszuschnitt, geringe GrundstiicksgroBe, eingeschranktes MaB der baulichen Nutzung,
sehr dichte und geschlossene Nachbarbebauung, bauliche Rahmenbedingungen (Immissionen, Uberschwemmungs-
gebiet, etc.), schwierige Nachnutzung bestehender Gebaude, wirtschaftliche Interessen, etc.. Vor diesem fiir poten-
zielle Bauwillige unattraktiven Hintergrund ist eine Vermarktung nur vereinzelt oder gar nicht maglich.

Generell stellt die Innenentwicklung in Hochhausen wie auch in den anderen Ortsteilen kontinuierliche Prozesse un-
ter Miteinbeziehung der Blrger und anderer Beteiligter dar, die sich Uber eine Reihe von Jahren erstrecken kdnnen.
Die Stadt Tauberbischofsheim geht davon aus, dass auch in den nachsten Jahren innerdrtliche Brachflachen und
Leerstande reaktiviert und mobilisiert werden konnen, allerdings nichtim Umfang der vorliegenden konkreten Nach-
fragen nach Bauflachen in Hochhausen. Bei der Stadt- und Ortsverwaltung gehen stetig Anfragen nach Wohnbau-
grundsticken in Hochhausen ein, die derzeit nicht bzw. nur bedingt bedient werden kénnen.

Dies begrindet die Neuausweisung von Bauflachen in Hochhausen, die zur Starkung der értlichen Strukturen beitra-
gen und Abwanderungen aus Hochhausen und den sonstigen Stadtteilen entgegenwirken sollen.

M:\Projekte\160\160119 B-Plan Kapelle II\03 BER\02 Endgiiltige Fassung\160119-BPlan-Kapelle -II-Begriind-UB-2024-10-24.docx

ibu - Ingenieurgesellschaft fur Bauwesen und Umwelttechnik mbH, Tauberbischofsheim 24.10.2024



wememd  Bebauungsplan Kapelle” in Hochhausen Seite 16

- Begrindung / Umweltbericht-

I-7.2 STANDORTALTERNATIVEN

In der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB wird gefordert, in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkei-
ten aufzuzeigen.

Der Standort fur ein neues Wohngebiet in Hochhausen wurde seitens der Stadt Tauberbischofsheim ohne Prifung
von Alternativen gezielt ausgewahlt. Die Standortwahl wird wie folgt begrindet:
# Der ndrdliche Teil des Planbereichs ,Kapelle II” ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan bereits als Wohn-
bauflache (W) gemaB § 1 Abs. 1Nr. 1 BauNVQ dargestellt

# Der Planbereich liegt im direkten Anschluss an die bestehende Wohnsiedlung ,Kapelle”.

# Im Planbereich sind bereits Ver- und Entsorgungsleitungen fir das Altgebiet ,Kapelle” vorhanden, die in Teilbe-
reichen des Plangebiets ,Kapelle II" mitgenutzt werden kénnen. Eine Erweiterung der bestehenden Infrastruktur
ist problemlos mdglich.

# Uber die bestehende ,0ldenburger StraBe” ist eine verkehrstechnische ErschlieBung von Baugrundstiicken be-
reits gegeben.

# Der Planbereich wird momentan landwirtschaftlich genutzt. Okologisch hochwertige Gehdlzstrukturen sind
nicht vorhanden.

# Der Grundstlcksverflgbarkeit stellt fir die Stadt Tauberbischofsheim eine der wichtigsten Voraussetzung ei-
ner Baulandentwicklung dar. Im vorliegenden Fall ist die Verfligharkeit der vier landwirtschaftlich genutzten
Flachen gegeben. Die Stadt Tauberbischofsheim ist bereits im Besitz der Flachen.

Die Stadt Tauberbischofsheim ist daher der Auffassung, dass unter Betrachtung des dargestellten Sachverhalts der-
zeit kein anderer Standort fir eine Wohnbebauung besser geeignet ist.

7.3 BAUFLACHENBEADRF

[-7.3.1 Erforderlichkeit des Bauflachenbedarfsnachweises

Zur Sicherstellung einer sparsamen und schonenden Flacheninanspruchnahme bei Flachenneuausweisungen in Fla-
chennutzungsplanen nach § 5 BauGB und bei nicht aus dem FNP entwickelten Bebauungsplanen nach § 8 Abs. 2
Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und Abs. 4 BauGB ist der geplante Bedarf an Wohnbauflachen und Gewerbebauflachen durch
eine Plausibilitatsprafung nach den vorgegebenen Kriterien zur Nachweisfihrung und auf der Basis der aufgefihr-
ten, vom Plangeber vorzulegenden Daten und Angaben darzulegen (Vorgabe / Quelle: Papier zur Plausibilitatsprifung
der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB vom
15.02.2017 herausgegeben vom Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau, Baden-Wirttemberg).

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, erfolgt keine rechnerische
Nachweisfuhrung entsprechend den Hinweisen zur Plausibilitatsprifung, sondern lediglich eine verbal-argumenta-
tive Darstellung des Wohnbauflachenbedarfs.

|-7.3.2 Strukturdaten
£ Einwohnerzahl Tauberbischofsheim (gesamt) 13.621 Einwohner (Stand 31.12.2023, Statistisches Landesamt)
# Einwohnerzahl Hochhausen 660 Einwohner (Stand 01.01.2024, Stadteigene Statistik)
# Mindest-Bruttowohndichte
gemaB Regionalplan 2020 60 EW/ha
# Raumkategorie Landlicher Raum im engeren Sinne
# Lage Landesentwicklungsachse Heilbronn - Neckarsulm - Neuenstadt a.K. - Méckmiihl - (Adels-

heim / Osterburken) - Boxberg - Lauda-Kénigshofen - Tauberbi-
schofsheim - (Wirzburg) und (Ellwangen) - Crailsheim - Rot am
See - Blaufelden / Schrozberg - Niederstetten - Weikersheim -
Bad Mergentheim - Lauda-Kdnigshofen -Tauberbischofsheim -
Wertheim - (Marktheidenfeld / Lohr).
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# Regionalplanerische Festlegungen ausgewiesenes Mittelzentrum ist als Vorranggebiet festgelegt, in
dem sich zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der re-
gionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit Uber die Eigen-
entwicklung hinaus verstéarkt vollziehen soll.

Schwerpunkt fur Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsein-
richtungen, der als Vorranggebiet zur Konzentration einer ver-
starkten Gewerbeentwicklung festgelegt ist.

|-7.3.3 Realer Wohnbauflachenbedarf unter Einbezug kommunaler Besonderheiten

Um die kinftige Wohnbauentwicklung verbunden mit einem Neubedarf an Wohnbauflachen beurteilen zu kdnnen,
werden die ortlichen Gegebenheiten in Hochhausen, aber auch die kommunalen Daten, Fakten und Besonderheiten
der Stadt Tauberbischofsheim nachfolgend dargestellt, unabhangig einer fiktiven Bedarfshochrechnung auf der
Grundlage statistischer Zahlen.

Die Einwohnerzahl der Stadt Tauberbischofsheim lag bei 13.513 Einwohner zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Jahr
2022 (Quelle: Statistisches Landesamt). Zum 01.01.2023 waren 13.682 Einwohner in Tauberbischofsheim zu verzeich-
nen. In der Vorausberechnung des Statistischen Landesamtes wurde fir das Jahr 2023 eine Einwohnerzahl in Hohe
von 13.340 prognostiziert. Der Realwert 2023 liegt folglich um 342 Einwohner Gber dem Prognosewert 2023 des sta-
tistischen Landesamtes und entspricht in etwa den statistischen Prognosewerten fir die Jahre 2033 / 2034. Bei
Ansatz eines Planungszeitraums von 15 Jahren liegt fir das Zieljahr 2039 eine prognostizierte Einwohnerzahl in Hohe
von 13.815 flir die Stadt Tauberbischofsheim vor (Quelle: Vorausberechnung des Statistischen Landesamtes).

Bedingt durch die positive Einwohnerentwicklung verzeichnet die Stadt Tauberbischofsheim schon seit mehreren
Jahren eine hohe Nachfrage an Wohnbauflachen, die allerdings bedingt durch die Zins- und Baukostensteigerungen
in den Jahren 2022 und 2023 gedampft wurde. Nachdem die Bauzinsen (iber die letzten zwei Jahre stark angestiegen
waren, kam es Ende 2023 endlich zu einem Zinsrickgang. Lagen die Bauzinsen im November 2023 noch bei gqut 4 %
(+), fielen diese bis zum Januar 2024 auf rund 3,4 % (+) ab. Zusammen mit den zuletzt ebenfalls riickgangigen Bau-
kosten wird der Bau von Wohnh&usern wieder erschwinglicher. Vor diesem Hintergrund verzeichnet die Stadt Tau-
berbischofsheim derzeit wieder eine ansteigende Nachfrage an Wohnraum und Wohneigentum in nahezu allen
Stadtteilen.

Dies verdeutlicht der begriindete Bedarf nach Bauland in Hochhausen, der auf der Grundlage der derzeit wieder stei-
genden Anfragen nach Baugrundsticken in Hochhausen basiert. Die Nachfragen stiegen mit dem Aufstellungsbe-
schluss stetig; aktuell liegen der Stadt Tauberbischofsheim insgesamt 22 Anfragen nach Grundstlcken fir eine Be-
bauung mit einem Einfamilienwohnhaus in Hochhausen vor, denen aufgrund fehlender Wohnbauflachen in Ganze
nicht nachgekommen werden kann. Im Altort von Hochhausen verfiigt die Stadt Tauberbischofsheim Gber keine po-
tentiell bebaubaren Wohnbauflachen. Lediglich im Wohngebiet ,Kapelle” wurden finf Wohnbaugrundsticke im Rah-
men einer Bebauungsplananderung ausgewiesen, die allerdings noch nicht erschlossen sind und von denen nur zwei
mit Einfamilienwohnhausern bebaut werden kénnen. Den Bauwilligen kénnen folglich nur bedingt Wohnbaugrund-
stlcke in Hochhausen zur Verflgung gestellt werden kdnnen.

Bei den Bauplatzinteressenten handelt es sich um junge Familien aus dem Raum Tauberbischofsheim, aber auch aus
dem umliegenden Nahbereich der Stadt Tauberbischofsheim. Bei den Interessenten aus dem umliegenden Nahbe-
reich handelt es sich Uberwiegend um Pendler, die einen arbeitsnahen Wohnraum in Tauberbischofsheim, speziell in
Hochhausen aufgrund der Stadtndhe suchen. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass in Tauberbischofs-
heim die Zahl der Berufseinpendler schon seit Jahren groBer ist als die Zahl der Auspendler; das Pendlersaldo liegt
bei 3.372 (fiir das Jahr 2023: 6.436 Einpendler und 3.064 Auspendler - Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken).

Des Weiteren resultieren die Nachfragen an Baugrundstlcken auch aufgrund der guten (iberdurchschnittlichen Ge-
werbe- und Beschaftigtenentwicklung. Tauberbischofsheim ist ein vitales Mittelzentrum mit einer gut ausgebauten
Infrastruktur. Die wirtschaftliche Struktur der Stadt ist gepragt von einer gesunden Mischung aus Klein-, Mittel- und
GroBbetrieben sowie einer ausgewogenen Branchenvielfalt. In der Kreisstadt sind namhafte Unternehmen im Ma-
schinenbau, in der Biro- und Schulmaébelproduktion, in der Bierherstellung sowie im Dienstleistungssektor ansassig.
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Tauberbischofsheim ist Sitz der Kreisverwaltung sowie Standort mehrerer Landesverwaltungsbehdrden, darunter
ein Finanzamt und eine Agentur fur Arbeit. Tauberbischofsheim ist auBerdem Sitz eines Amtsgerichts, das zum
Landgerichtsbezirk Moshach gehért. Die Kernstadt bietet vielféltige Einkaufsmaéglichkeiten in der FuBgangerzone
mit ihren Ladengeschéften. In der Peripherie von Tauberbischofsheim, aber noch im engeren Umfeld zu Siedlungs-
flachen, befinden sich Einkaufszentren zur Nahversorgung aber auch Fach- und Verbrauchermarkte. In diesem Zu-
sammenhang ist anzumerken, dass das Plangebiet ,Kapelle II"im raumlichen Nahbereich zum ,Industriegebiet Nord”
(ca. 3 km), zu den Gewerbeflachen auf dem ,Laurentiusberg”(ca. 6 km) und zur Stadtlage Tauberbischofsheim (ca. 4
bis 5 km) liegt. Mit PKW oder Fahrrad ist die Kernstadt mit ihrer gut ausgebauten Infrastruktur schnell zu erreichen.
Des Weiteren verfugt Hochhausen Gber eine gute Anbindung bei den éffentlichen Verkehrsangeboten - sowohl die
Bushaltestelle als auch der Taubertalbahn-Haltepunkt liegen im raumlichen Nahbereich zum Plangebiet ,Kapelle II".

Die Chance auf eine Beschaftigung in Tauberbischofsheim hat in den vergangenen 10 Jahren zugenommen. So hat-
tenim Jahr 2013 rund 7.601 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte einen Arbeitsplatz. Uber die Zehn-Jahres-Frist
betrachtet lag die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Jahr 2022 mit 9.002 um gut 1.401 héher als
2013. 40 % aller Arbeitsplatze in Tauberbischofsheim liegen heute noch in dem Wirtschaftsbereich des Produzieren-
den Gewerbes und nehmen damit aber keine dominierende Position wie in vielen anderen Kommunen des Landes
ein. Der Schwerpunkt der Beschaftigung in Tauberbischofsheim liegt im Bereich der sonstigen Dienstleistungen mit
gut 46 %.

Die Attraktivitat des Plangebiets wird allerdings nicht nur durch den raumlichen Nahbereich zu den vorhandenen
Gewerbegebieten, zu vorhandenen Einrichtungen des Dienstleistungssektors sowie zu anderen infrastrukturellen
Einrichtungen wie Schulen, Einkaufsmaglichkeiten, etc. auf der Achse Hochhausen - Kernstadt erheblich gesteigert.
Der Wohnwert des Baugebiets ,Kapelle II" basiert naturlich auch auf der landschaftlich reizvollen Lage im Taubertal
im direkten Anschluss an einen attraktiven Naturraum in unmittelbarer Nachbarschaft.

Die gestiegene Nachfrage aus dem umliegenden Nahbereich aber auch aus dem Raum Wirzburg / Heilbronn ist nach
Beurteilung der Stadt Tauberbischofsheim zudem auf die sich derzeit wandelnden Lebensstile zuriickzufihren. Ein
leichter Trend der ,Stadtflucht” ist in Tauberbischofsheim spirbar. Dies lasst sich zum einen auf den ,lberhitzten”
Wohnungsmarkt in den Ballungsraumen Wirzburg und Heilbronn zurtckfihren. Zum anderen hat sich die Arbeits-
weise invielen wirtschaftlichen Bereichen, auch aufgrund der Corona-Krise, geandert. Im Zeitalter der Digitalisierung
bendtigen viele Arbeitnehmer nicht viel mehr als einen Computer und eine schnelle Internetverbindung zum Austiiben
ihre Tatigkeit.

Fazit

Generell ist festzuhalten, dass die Stadt Tauberbischofsheim die Nachfrage nach individuell bebaubaren Grundstu-
cken in Hochhausen momentan nicht decken kann. Im Hinblick auf die positive Bevolkerungs- und Wirtschaftsent-
wicklung muss die Stadt daher marktgerechte und nachfrageorientierte Angebote schaffen, welche sich an den Be-
dirfnissen der Interessenten arientiert.

Wie bereits schon dargestellt, besteht derzeit eine groBe Nachfrage von Tauberbischofsheimer Biirgern nach Wohn-
bauland in Hochhausen, welche in der Phase der Familiengriindung leben und zur Miete wohnen. Fr diese bereits
ortsansassigen Familien muss ein attraktives Angebot geschaffen werden. Des Weiteren ist es zwingend notwendig,
dass Einpendler ihre vorhandene Nachfrage nach einem adaquaten Wohnstandort befriedigen und somit die Arbeits-
krafte am Wirtschaftsstandort gehalten werden kénnen. Auch hierfir mussen nachfrageorientierte Angebote ge-
schaffen werden. Gelingt dies nicht, wird die Abwanderung der vorhandenen und potentiellen Interessenten in die
Umlandgemeinden forciert.

Dies hatte auch die Funktionsschwachung des Mittelzentrums Tauberbischofsheim zur Folge. Um den durch die Lan-
desentwicklung und Regionalplanung zugewiesenen Funktionen gerecht zu werden und diese auszubauen, muss al-
les getan werden, was die Wirtschaft, aber auch die Ausstrahlung und Lebendigkeit der Stadt Tauberbischofsheim
starkt und den Bediirfnissen der Bewohner entspricht. Aus diesem Grund missen sich MaBnahmen der Stadtent-
wicklung auch an den Bedurfnissen der Tauberbischofsheimer Blrger, aber auch der potentiell neuen Einwohner
orientieren.
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Die Stadt geht von einer weiterhin positiven Bevélkerungs- und Wirtschaftsentwicklung davon aus. Vor diesem Hin-
tergrund sowie im Hinblick auf die vorhandene Bedarfsnachfrage besteht die kommunale Verpflichtung nach dem
Baugesetzbuch, dass Bauleitplane aufzustellen sind, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung erfor-
derlich ist. Folglich bedarf es daher einer Ausweisung an Wohnbauflachen in Hochhausen.

Aufgrund der vorliegenden konkreten Nachfragen nach Baugrundstiicken in Hochhausen ist es Intention der Stadt
Tauberbischofsheim, die planungs- und wasserrechtlichen Voraussetzungen im Planbereich zu schaffen, so dass
Bauwilligen kurzfristig Wohnbauland zur Verflgung gestellt werden kann. Aufgrund der vorliegenden Nachfragen
geht die Stadt von einer kurz- und einer mittelfristigen ErschlieBung in zwei Bauabschnitten aus.

Um private Bevorratungen und damit groBere langfristige Baulticken im Baugebiet ,Kapelle II" zu unterbinden, erfolgt
ein Grunderwerb aller Grundstlcksflachen im Plangebiet durch die Stadt Tauberbischofsheim. Somit besitzt die
Stadt die Maglichkeit, beim Verkauf der Grundsticke rechtliche Rahmenbedingungen und vertragliche Regelungen
zu schaffen. Dem Verkauf einzelner Baugrundstiicke wird ein sogenannter ,Bauzwang’(Baugebot) zugrunde gelegt,
d.h. der Grundstickseigentimer muss spatestens drei Jahre nach Grunderwerb mit dem Wohnbau beginnen.

Die Bereitstellung von Wohnbauflachen im Planbereich ,Kapelle II” stellt fir die Stadt Tauberbischofsheim einen wei-
teren Baustein dar, der die ortlichen Strukturen von Hochhausen, aber auch die zentralen Funktionen der Stadt Tau-
berbischofsheim starkt und dabei zur Erhaltung und zur Fortentwicklung attraktiver Lebensbedingungen beitragt
sowie Abwanderungen aus dem Stadtteil Hochhausen bzw. aus dem Tauberbischofsheimer Stadtgebiet entgegen-
wirkt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kapelle II” im direkten Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich
.Kapelle” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir dessen mdgliche Erweiterung geschaffen werden. Ziel
der Planung ist die Schaffung von 33 Baugrundstiicken zur Wohnnutzung auf einer Brutto-Gesamtflache von
ca. 2,46 ha.

I-7.4  ZIELE DER PLANUNG

Stadte und Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, zu andern oder fortzuschreiben, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist.

Folgende Ziele werden fir den Bebauungsplan "Kapelle II" formuliert:

# Schaffung der Rechtsgrundlagen fir die Umstrukturierung des Gebietes und Realisierung der planungs- und
baurechtlichen Voraussetzungen fur die Schaffung von Wohnbauflachen. Die Nutzung des Gebietes als Wohn-
gebiet ist maBgebend fiir die gesamten stadtebaulichen und gestalterischen Uberlegungen.

# Entwicklung des Planbereiches zu einem Gebiet mit attraktivem Erscheinungsbild in der Ortsrandlage von
Hochhausen und mit positivem Image durch anspruchsvolle grinordnerische Gestaltung, wodurch die Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes minimiert werden soll.

Optimierte Ausnutzung des Planbereichs mit einem hohen Anteil an Uberbaubaren Bauflachen.
Planungsrechtliche Sicherung der geplanten StraBenverkehrsflachen.

Anpassung der technischen Infrastruktur unter Miteinbeziehung vorhandener Ver- und Entsorgungsanlagen.
Minimierung der Neuversiegelung auf das unabdingbar notwendige MaB, d.h. sparsamer und schonender Um-
gangs mit Grund und Boden durch angemessene Festsetzungen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist generell im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 1BauGB die Vermeidung und
der Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts zu bertcksichtigen. Fla-
chen fir erforderliche AusgleichsmaBnahmen sind bereitzustellen.

# B8 B8

|75 STADTEBAULICHES KONZEPT

Eine im AuBenbereich liegende landwirtschaftliche Flache in der Randlage von Hochhausen bzw. in unmittelbarer
Nachbarschaft zum bestehenden Wohngebiet ,Kapelle” soll zukunftig Raum fir eine neuen Wohnsiedlungsbereich
bieten. Die angrenzende vorhandene Wohnbauflache ,Kapelle” weist eigenstandige, klare geometrische Strukturen
auf; die Dachlandschaft der Siedlungsflachen ist Gberwiegend durch Satteldacher und die Gebaudestruktur weitge-
hend durch freistehende eingeschossige Einzelbaukérper gepragt.
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Der Planbereich ,Kapelle II” stellt die Fortsetzung bzw. Erweiterung der Siedlungsflache ,Kapelle” dar. Die stadtebau-
liche Wirkung des Uberwiegend durch eingeschossige Einzelhduser gepragten Wohngebiets wird planerisch aufge-
nommen und durch das vorliegende Bebauungsplankonzept leicht modifiziert in Richtung Siiden fortgesetzt. Im Hin-
blick auf die Belegungsdichte werden Baugrundstiicke mit FlachengréBen im Bereich 500 m? (+) entwickelt. Im Ge-
bietsteil WA3 werden fiinf Grundstiicke fiir Mehrfamilienhduser mit GrundstlcksgréBen zwischen ca.1.200 m? und
1.300 m? vorgesehen. Mit umlaufenden Baugrenzen soll eine optimale Nutzung der Baugrundstiicke im Hinblick auf
die individuellen Bauabsichten gewahrleistet werden. Die Festsetzung von Baufenstern auf jedem Baugrundstuck
wurde bewusst vermieden, um Verdnderungen der Grundstiicksaufteilung ohne eventuelle baurechtliche Anderun-
gen zu gewahrleisten. Das vorliegende stadtebauliche ErschlieBungskonzept sieht die Ausweisung von insgesamt
33 Baugrundsticken vor.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung sollen in den Gebietsteilen WAT und WA?2 bis zu 2-geschossige

Wohngebaude entstehen, die in der Regel flr eine bis zwei Familien konzipiert sind. Der fiinf Grundstlcke umfas-

sende Gebietsteil WA3 wird fir Mehrfamilienhauser vorgesehen. Zur Gewahrleistung dieser stadtebaulichen Zielvor-

stellung werden im Gebietsteil WAJ3 die Gebaudehdhen gegenlber den Gbrigen Gebietsteilen erhéht, um eine bis zu

3-geschossige Bebauung realisieren zu kénnen. Zur Vermeidung massiver Baukérper in Ortsrandlage bzw. im Uber-

gangsbereich zur freien Landschaft wird die zuldssige Anzahl der Wohnungen im Plangebietsteil WA3 auf maximal

sechs Wohnungen begrenzt.

Das ErschlieBungskonzept sieht zwei verkehrstechnische Anbindungen des Planbereichs ,Kapelle II” an die beste-

hende ,Oldenburger StraBe” im Westen des Planbereichs vor. Zur ErschlieBung des stdlichen und nérdlichen Plan-

bereichs werden zwei StraBenringe vorgesehen, die als Mischverkehrsflache ausgebildet werden.

Bei der Trassenwahl der Verkehrsanlagen wurde der vorhandene Leitungsbestand im mittleren Planbereich mit Ost-

West-Verlauf berlicksichtigt - Gas- und Wasserversorgungsleitungen, Regen- und Schmutzwasserkanale. Zur Ge-

wahrleistung einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung liegt dieser Leitungsbestand kinftig innerhalb der Erschlie-

BungsstraBe 1sowie des FuBweges. In diesem Zusammenhang wurde auch der Leitungsbestand am dstlichen Ge-

bietsrand bzw. entlang der &stlichen Grundstiicksgrenze FI.St.Nr. 7054 stadtebaulich beachtet; der Bestand liegt

kunftig innerhalb einer éffentlichen Grinflache.

Da die Verkehrslarmimmissionen der in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen Bahnlinie auf das Plangebiet ein-

wirken, wurde eine Schallimmissionsprognose im Vorfeld der verbindlichen Bauleitplanung erstellt. Entsprechend

der Bewertung des Schallimmissionsschutzes besteht die Notwendigkeit, die ermittelten Abstande der (iberbauba-

ren Flachen auf den 6stlich liegenden Baugrundsticken entsprechend des Gutachtens zu berlicksichtigen. Zur L6-

sung der ermittelten Larmkonflikte werden zuséatzlich passive SchallschutzmaBnahmen (baulicher Schallschutz)

festgesetzt.

Im angrenzenden Wohngebiet ,Kapelle”ist ein Kinderspielplatz auf dem Grundsttck FI.St.Nr. 9641 ausgewiesen. Auf-

grund der raumlichen Nahe zu dieser Einrichtung wird von der Ausweisung eines weiteren Kinderspielplatzes inner-

halb des Planbereichs ,Kapelle II" abgesehen.

Die gestalterische Einbindung der neuen Baukaérper in die Umgebung erfolgt durch die Festsetzungen zum MaB der

baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Geschossigkeit, Hohe baulicher Anlagen), durch die festgesetzte Bauweise

sowie durch die festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenzen).

Um eine vertragliche Einbindung des Planbereichs im Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu gewahrleisten und

um die Aufenthaltsqualitat im kinftigen Wohngebiet zu erhéhen, sieht das stadtebauliche Konzept folgende MaB-

nahmen zur Ein- und Durchgrinung des Wohnareals vor:

# Strauchpflanzungen auf den Baugrundsticken entlang der Gebietsgrenze;

# Baumpflanzungen auf den Baugrundsticken;

# Entwicklung einer extensiven artenreiche Wiese entlang des geplanten FuBweges und partiell entlang des Wirt-
schaftsweges entlang der Ostgrenze;

£ Artenreiche Gestaltung der unbebauten Flachen nach 6kologischen Gesichtspunkten als weiteren Beitrag zur
Grinvernetzung,

# MaBnahmen zur Férderung der Biodiversitat (als Empfehlung);
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I-7.6 BELEGUNGSDICHTE

|-7.6.1 Allgemein

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die regionalplanerischen Festlegungen von Mindestwerten fir die
anzustrebende Siedlungsdichte in Neubaugebieten zu beachten. Die vorgegebene Bruttowohndichte bestimmt sich
maBgeblich nach der regionalplanerischen Funktionszuweisung sowie der jeweiligen Raumkategorie. Tauberbi-
schofsheim ist regionalplanerisch als ,Mittelzentrum” eingestuft. Somit ist der regionalplanerische Wert der Brutto-
Wohnbaudichte fiir Tauberbischofsheim mit ihren Ortsteilen mit 60 Einwohner pro Hektar (EW/ha) festgelegt.

Die Stadt Tauberbischofsheim unterstitzt die regionalplanerischen Leitvorstellungen der Nachhaltigkeit. In erster
Linie sollen aber in diesem Hinblick brach liegende private Bauflachen im innerértlichen Bereich wieder aktiviert und
einer Nachnutzung zugefihrt werden. Zum einen kann dadurch eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme im Au-
Benbereich vermieden werden, zum anderen entstehen in der Regel keine oder nur geringe ErschlieBungskosten.
Demgegeniber muss die Stadt aber auch die Wohnanspriiche der Bevolkerung beachten und diese mit der Bereit-
stellung von Wohnbauflachen erfullen.

Seitens der Stadt Tauberbischofsheim werden die regionalplanerischen Vorgaben zur Belegungsdichte mit der Aus-
weisung des Wohngebiets ,Kapelle II” beachtet. Durch die Lage des Planbereichs am Ortsrand soll allerdings auch
eine lockere Bebauung mit ausgepragten Griinstrukturen als Ubergang zur freien Landschaft geschaffen werden.
Bedingt durch die Randlage sollen in der Regel ein- bis zweigeschossige Wohnhauser im Planbereich entstehen.
Mehrfamilienhauser mit bis zu drei Vollgeschossen sind ebenfalls auf fanf Baugrundsticken vorgesehen, die Bau-
grundsticke sind allerdings nicht in Randlage zur freien Landschaft angeordnet.

Mit den Festlegungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise verbunden mit den ausgewie-
senen GrundstiicksgroBen, in der Regel im Bereich 500 m?(+), sollen die regionalplanerischen Zielvorgaben, die stad-
tebaulichen Absichten der Stadt Tauberbischofsheim und die Winsche der Bevélkerung erf(llt werden.

|-7.6.2 Stadtebauliche Entwicklung

Im landlichen Raum hat sich (iber Jahrzehnte der Standard ,Wohnen im Einfamilienwohnhaus” als Basis des Lebens-
geflhls etabliert. Der Ortsteil Hochhausen ist, im Gegensatz zur Kernstadt Tauberbischofsheim, gepragt durch Ein-
familienwohnhauser, zum Teil mit Einliegerwohnungen. Doppel- und Reihenhauser sowie Mehrfamilienhauser sind
in den letzten Jahren und Jahrzehnten nicht entstanden.

Die Statistik zeigt allerdings, dass es im landlichen Raum immer mehr kleine Haushalte mit einer oder zwei Personen
gibt, jedoch im Vergleich das vorhandene Wohnraumangebot durch groBe Einfamilienhauser dominiert wird. Die Er-
gebnisse von Blrgerbefragungen belegen, dass die Nachfrage nach Alternativen zum Einfamilienhaus vor allem bei
Erwachsenen jingeren Alters, die noch keinen Bedarf einer groBeren Wohnung haben, und fir das Wohnen im Alter
enorm ist. Die zunehmende Nachfrage bei zuletzt entstandenen Mehrfamilienhdusern in der Kernstadt Tauberbi-
schofsheim zeigt dies ebenfalls. Die Schaffung von kleineren Wohnformen liegt folglich nicht nur im Interesse des
Kreises und der Kommunen, sondern auchim Interesse der potentiellen Bewohner*innen. Um diese Grundeinstellung
zu &ndern, bedarf es einer ausgepragten Offentlichkeitsarbeit, um neue Wohnformen und einen geringeren Wohn-
anspruch zu etablieren.

Es ist davon auszugehen, dass es durch die derzeit steigenden Baupreise ebenfalls zu Verdnderungen und einem
Umdenken kommen wird.

Vor diesem Hintergrund werden Bereiche im Plangebiet ausgewiesen, in denen ein moderater Geschosswohnungs-
bau maoglich ist.
|-7.6.3 Berechnung der Belegungsdichte

Bei der Berechnung der Belegungsdichte werden entsprechend den Darstellungen in der Planzeichnung insgesamt
33 Baugrundsticke zugrunde gelegt.

Gebietsteil WAT/ WA2: insgesamt 28 Grundstilicke
Ansatz zur Berechnung der Belegungsdichte: Einfamilienwohnhaus mit 1,5 Wohneinheiten.
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Gebietsteil WA3: insgesamt b Baugrundstucke
Ansatz zur Berechnung der Belegungsdichte: Die Stadt geht davon aus, dass Bautrager die
maximal festgesetzte Anzahl an Wohneinheiten bei wirtschaftlicher Betrachtung realisieren
wollen. Folglich werden bei der Berechnung der Belegungsdichte 6 Wohneinheiten pro Mehr-
familienhaus zugrunde gelegt.

Die Belegungsdichte einer Wohnung wird mit 2,1 Einwohner pro Wohnung (EW/WE) seitens des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wirttemberg fir den Main-Tauber-Kreis angegeben.

Brutto-Wohnraumdichte

28 Grundstiicke x 1,5 WE x 2,1 EW/WE + 5 Grundsticke xS WEx2,1EW/WE = 615EW/ha > 60EW/ha
2,46 ha

|-7.6.4 Prognose Belegungsdichte

Die oben ermittelte Belegungsdichte ist eine rein rechnerische GroBe, die unter Ansatz statistischer Daten auf der
Grundlage der potentiell moglichen Wohnungseinheiten ermittelt wurde.

Der ermittelte Belegungswert liegt mit 61,5 EW/ha Uber der regionalplanerischen Vorgabe mit = 60 EW/ha.

Mit NeuerschlieBung von Wohngebieten siedeln sich erfahrungsgeman tberwiegend junge Familien mit Kindern an.
Mit Ausbildungs- und Studienbeginn der Kinder nimmt deren Anteil in der Regel deutlich ab, da zugleich das elterliche
Haus verlassen wird. Die Stadtverwaltung geht daher davon aus, dass sich eine Belegungsdichte weit Gber dem
raumordnerischen Planansatz (> 60 EW/ha) in den ersten beiden Jahrzehnten nach Realisierung des Wohnbauge-
biets ,Kapelle I einstellen wird. Danach ist wie in allen anderen Siedlungsbereichen von einer leicht ricklaufigen
Belegungsdichte auszugehen.

I-7.7  ERSCHLIESSUNG
I-7.7.1  VerkehrserschlieBung

Vorhandener Verkehrsraum

Die VerkehrserschlieBung der geplanten Wohnbauflache erfolgt iber die bestehende ,Oldenburger StraBe”. Diese
StraBe stellt die HaupterschlieBungsachse im bestehenden Wohngebiet ,Kapelle” dar. Der Verkehrsraum weist eine
Fahrbahn und einen einseitigen Gehweg auf der Westseite der StraBe auf. Uber angebundene StichstraBen, die als
Mischverkehrsflache ausgebildet sind, werden die rlickwartigen Bereiche des Altgebiets verkehrstechnisch er-
schlossen.

Geplanter Verkehrsraum - Mischverkehrsflache

Es besteht die kommunale Absicht, den Verkehrsraum der PlanstraBen als Mischverkehrsflachen analog zu den
StichstraBen im Altgebiet zu gestalten. Mit einer Verkehrsraumbreite von 5,5 mist in der Regel das Begegnen LKW /
PKW innerhalb des éffentlichen Verkehrsraums maglich ist. Der Begegnungsfall LKW / PKW stellt allerdings nicht die
Regel dar.

Begegnen
i . :
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Bild I-11: Auszug Bild 17 RASt ,Verkehrsraum und lichter Raum beim Begegnen (KlammermaBe: mit eingeschrankten Bewegungsspielraumen)
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Fur die Querschnitte der Fahrbahn bzw. der Mischverkehrsflache sind je nach Starke und Zusammensetzung des
Kraftfahrzeugverkehrs unterschiedliche Gesamtbreiten anwendbar. Die GrundmaRBe fiir die Verkehrsraume sind in
Anlehnung an die Begegnungsfalle nach Bild 17 RASt festgelegt.

In der Regel entstehtim Plangebiet der Begegnungsfall PKW / PKW. Fiir die Bemessung der zweistreifigen PlanstraBe
werden die Begegnungsfalle LKW / PKW und PKW / PKW angesetzt. Als GrundmaRB flr den Raumbedarf LKW / PKW
ergibt sich eine Fahrbahnbreite von 5,55 m bzw. 5,00 m mit eingeschranktem Bewegungsspielraum. Die Bemessung
mit eingeschranktem Spielraum setzt in der Regel geringe Geschwindigkeiten (< 40 km/h)und eine umsichtige Fahr-
weise voraus. Fur den Begegnungsfall PKW / PKW wird als GrundmaB eine Fahrbahnbreite von 4,75 m bzw. 4,10 m mit
eingeschranktem Bewegungsspielraum empfohlen. Die seitlichen Sicherheitsraume mit jeweils 50 cm liegen zum
Teil im Grenzbereich der Baugrundstiicke.

Die Verkehrsraumbreiten der PlanstraBen entsprechen den Breiten der StichstraBen im angrenzenden Siedlungsbe-
reich ,Kapelle” und werden als ausreichend erachtet.

|-7.7.2 Entwasserung

Entwasserungssystem im Plangebiet

Die Entwasserung des Plangebiets ist im Trennsystem vorgesehen. Schmutz- und Niederschlagswasser sind ge-
trennt voneinander auf den Baugrundstiicken zu sammeln und abzuleiten. Das in den Gebauden anfallende Schmutz-
wasser ist dem 6ffentlichen Schmutzwasserkanal zuzufihren. Das auf den ErschlieBungsstraBen und auf den Bau-
grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist in den offentlichen Regenwasserwasserkanal einzuleiten.

Um das im Planbereich anfallende Schmutzwasser ableiten zu kdnnen, wird ein Pumpwerk, wie im nérdlich angren-
zenden Gebiet ,Kapelle” benétigt. Dahingehend sollen die vorhanden Pumpeinrichtungen verschoben bzw. modifi-
ziert werden.

Das im nordlichen Teil des Planbereichs anfallende Niederschlagswasser wurde bei der Auslegung der Entwasse-
rungsleitungen bereits berticksichtigt und wird dem bestehenden Regenriickhaltbecken (RRB Hochhausen) zugelei-
tet. Fir den siidlichen Gebietsteil wird eine neue Regenriickhaltung erforderlich; die erganzende Rickhaltung ist als
Erdbecken in der Stidostecke des Plangebiets konzipiert. Der Drosselabfluss und die eventuell entstehende Notiber-
laufmenge der neuen Regenriickhaltung wird Gber das bestehende RRB Hochhausen zur Tauber abgeleitet.

Sollten im Plangebiet unterkellerte Gebaude errichtet werden, ist zu prifen, ob Hebeanlagen fur die Schmutzwas-
serableitung in den einzelnen Gebauden erforderlich werden.

Im Sinne einer nachhaltigen 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung auf den Grundstiicken sollte das anfallende
Dachflachenwasser auf den Baugrundsticken zurtickzuhalten werden, um es zu verdunsten, zu versickern oder wie-
derzuverwenden. Das auf den Park- und Stellplatzflachen oberflachig anfallende Niederschlagswasser ist ebenfalls
einer Versickerung / Verdunstung zuzufiihren, sofern es entsprechend den aktuellen technischen *DWA-Regelwer-
ken mdglich ist und sofern von den Flachen keine Gefahrdung des Grundwassers ausgeht.

Dezentrale Niederschlagsbeseitigung

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser aus den Stellplatzen kann erlaubnisfrei auf dem eigenen Grund-
stlck schadlos abgeleitet werden, indem es breitflachig ber die belebte Oberbodenschicht der Versickerung / Ver-
dunstung zugefthrt wird. Die Nachbarlichen Belange durfen dadurch allerdings nicht beeintrachtigt werden.
Bei der Versickerung sind folgende Punkte zu beachten:

# ausreichende Durchlassigkeit des Untergrunds;

# genlgend groBe Versickerungsflachen.
Die Erlaubnisfreiheit qilt nicht fir Niederschlagswasser aus nicht beschichteten Metalldachern oder aus

kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dachern. Versickerungen, die punktuell in den Untergrund einschneiden (z.B. Si-
ckerschachte) sind nicht zuldssig.
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Starkregenvorsorge

Im Rahmen der Starkregenvorsorge ist zu prifen, ob Beeintrachtigungen des Oberflachenabflusses bei Starkregen
entstehen und MaBnahmen zum Schutz erforderlich werden.

Diese sollen auf den Baugrundstiicken darauf hinzielen, oberirdisch abflieBendes Regenwasser vom Gebaude fern-
zuhalten bzw. das Gebaude vor Wasser abzuschirmen und das Eindringen Uber tieferliegende Hauseingange, Einlie-
gerwohnungen, Kellertreppen, Fenster, und Lichtschachte sowie Garagenzufahrten zu vermeiden. Auf die Anpas-
sungspflicht wird verwiesen.

Das Grundstick der neuen Regenrlickhaltung stellt den Tiefpunkt im Planbereich dar. Die Planung der Verkehrsan-
lagen ist im Hinblick auf die Starkregenvorsorge so zu gestalten, dass der Bereich der Grundstickszufahrt zum ge-
planten Regenriickhaltebecken als Tiefpunkt ausgebildet wird. Im Hinblick auf die Uberflutungsvorsorge entsteht im
Starkregenfall ein oberflachiger Notabflussweg in Richtung Regenriickhaltebecken und offene Landschaft.

Nach erster Uberschlagiger Beurteilungist eine Gradientenfihrung der geplanten ErschlieBungsstraBen lediglich mit
einem Tiefpunkt im Bereich der neuen Regenrickhaltung maglich.

Rickstauebene

GemaR DIN 1986-100 bzw. DIN EN 12056 sind Grundstucksentwéasserungsanlagen wirksam und dauerhaft gegen
schéadliche Folgen von Rickstau durch eine sachgemaBe Installation zu sichern. Die maBgebende Riickstauebene
wird von der értlichen Behorde festgelegt. Sofern von der zustandigen ortlichen Behorde die Rickstauebene nicht
festgesetzt worden ist, gilt als Rickstauebene die Hohe der StraBenoberkante an der Anschlussstelle.

Zisternen

Der Bau von Zisternen zur Regenwassernutzung ist erwinscht. Entsprechend kann beim Bau einer Zisterne die rele-
vante Flache, fur welche eine Niederschlagswassergebihr erhoben wird, reduziert werden.

Sofern das Regenwasser auch als Brauchwasser (z.B. Toilettenspilung) verwendet werden soll, ist sicherzustellen,
dass keine Querverbindung zum Trinkwassersystem besteht. Es ist wirksam zu verhindern, dass Regenwasser in das
offentliche Trinkwassersystem gelangt. AuBerdem ist fir die Prifung und Abrechnung der in die 6ffentliche Kanali-
sation eingeleiteten Regenwasser- und Abwassermenge ein Wasserzahler einzubauen. Die Gesamtzéhleranlage ist
zweckmaBigerweise mit der Gemeinde vor Installation abzustimmen.

Bei Verwendung von Regenwasser (Brauchwasser)im Haushalt sind zum Schutz des 6ffentlichen Trinkwassernetzes
die Anzeigepflicht nach § 11 Absatz 1 TrinkwV (Trinkwasserverordnung) an das Gesundheitsamt und an die zustandige
Behdrde, die Mitteilungspflicht an das Wasserversorgungsunternehmen nach § 15 Absatz 2 AVBWasserV (Verordnung
iber Allgemeine Bedingungen fir die Versorgungmit Wasser) und die Verpflichtung, die Errichtung und den Betrieb
von Regenwassernutzungsanlagen entsprechend den Vorgaben der technischen Regel DIN 1989 vorzunehmen, zu
beachten. Die Brauchwasserleitung und deren Entnahmestellen sind dauerhaft zu kennzeichnen(§ 13 Abs. 6 TrinkwV).

Wasserrechtsverfahren

Fr die abwassertechnische ErschlieBung des Plangebiets ist rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ein
Wasserrechtsverfahren durchzufihren.
I-7.7.3 Wasserversorgung / Léschwasserversorgung

Die in Hochhausen zur Verfligung stehende Trinkwassermenge reicht zur Versorgung des Planbereichs in quantita-
tiver und qualitativer Hinsicht aus. Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt mit Anschluss an das vorhandene angren-
zende Wasserversorgungsnetz und ist somit sichergestellt. Die Wasserversorgung ist als Ringleitung DN 100 konzi-
piert.

I-7.7.4 Sonstige Versorgungseinrichtungen

Die Stromversorgung und die Telekommunikationseinrichtungen im Plangebiet werden im Zuge der ErschlieBung
mit den zustandigen Versorgern abgestimmt.
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I-7.8 IMMISSIONEN BAHN

[-7.8.1 Schallimmissionen

Die im Plangebiet zu erwartenden Schallimmissionen aus dem Bahnverkehr sind in der Schallimmissionsprognose
der Fa. Wélfel Engineering (Bericht Y0342.019.01.001) vom 13.02.2024 ermittelt. Die Orientierungswerte fir Verkehrs-
larmimmissionen werden tagstber im Nahbereich der Schiene, nachts in weiteren Bereichen des WA-Gebietes Gber-
schritten.

Auf den AuBenwaohnbereichen sind im gesamten Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

Bei einer geplanten zweigeschossigen Bebauung ist eine relevante Reduzierung der Immissionen durch eine Schall-
schutzwand aufgrund der rdumlichen Situation (teilweise Dammlage der Bahnlinie) mit vertretbarem Aufwand nicht
Zielfuhrend.

Fir die Bereiche mit Uberschreitungen der Orientierungswerte sind passive MaBnahmen durchzufiihren(z. B. Schall-
dammung der AuBenbauteile, Grundrissorientierung). Daneben sind in den Bereichen, in denen die Beurteilungspegel
nachts 50 dB(A) Gbersteigen, Rdume mit Schlaffunktion mit Liftungseinrichtungen auszustatten, die das resultie-
rende SchallddmmmaB des AuBenbauteils nicht verringern und eine ausreichende Bellftung bei geschlossenem
Fenster gewahrleisten. In der DIN 18005 wird darauf hingewiesen, dass bei einem Beurteilungspegel iber 45 dB(A)
ein ungestérter Schlaf bei gekippten Fenstern haufig nicht maglich ist, weswegen bereits ab diesem Beurteilungs-
pegel die Ausstattung von Raumen mit Schlaffunktion mit Laftungseinrichtungen empfohlen wird.

Es wird auBerdem empfohlen, im Nahbereich der Bahnlinie an den den Bahnlinien zugewandten Fassaden der Ge-
baude durch eine schallorientierte Grundrissorientierung auf die Anordnung von Schlafraumen zu verzichten.

Bei passiven SchallschutzmaBnahmen (baulicher Schallschutz) zur Lésung der ermittelten Larmkonflikte kommt die
DIN 4109 zur Anwendung. GemaB der DIN 4109 ist der erforderliche bauliche Schallschutz gegen AuBenlarm in zu
schitzenden Raumen dann gewahrleistet, wenn die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen
in Abhangigkeit der ,maBgeblichen AuBenlarmpegel” eingehalten werden. Die Anforderungen an die Schalldamm-
maBe der AuBenbauteile, ggf. unter Berlcksichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, sind gemas DIN
4109 in der baurechtlich eingefihrten Fassung zu ermitteln.

Der maBgebliche AuBenlarmpegel(La)aus den Verkehrslarmimmissionen ergibt sich aus dem Beurteilungspegel der
Schienenverkehrslarmimmissionen und den genannten Zu- und Abschlagen.

tags  Beurteilungspegel Schienenverkehr-5dB + 3 dB
nachts Beurteilungspegel Schienenverkehr -5dB+3 dB+10 dB
Die maBgeblichen AuBenlarmpegel La der Verkehrslarmimmission betragen im Plangebiet (s. Prognose S. B-7):
tags  37-59dB(A)
nachts 43 -65dB(A)
Daneben sind mdgliche Gerdauschimmissionen aus gewerblichen Anlagen zu berlcksichtigen.

Die fur den Tageszeitraum ermittelten maBgeblichen AuBenlarmpegel fihren fir Aufenthaltsraume chne Schlaf-
funktion nicht zu erhohten Anforderungen an den baulichen Schallschutz.

Auf die detaillierten Berechnungen und Ergebnisse in der Schallimmissionsprognose wird verwiesen.

[-7.8.1 Erschitterungsimmissionen durch Schienenverkehr

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zur dstlich verlaufenden Bahnlinie sind mdgliche Auswirkungen bzw. magliche
Erschatterungen durch den Schienenverkehr im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu betrachten.

Daher wurde die Fa. Wolfel Engineering mit der Erstellung eines Erschitterungsgutachtens beauftragt. Das Gutach-
ten ,Erschitterungsprognose infolge Schienenverkehr”(Bericht Y0342.023.01.001) vom 22.10.2024 umfasst die Mes-
sung der Erschitterungen vor Ort im Freifeld sowie die Prognose und Bewertung der auftretenden Erschitterungen
auf die zuklnftige Bebauung.

Als Fazit ist im Gutachten dargestellt, dass innerhalb der angrenzenden iberbaubaren Flachen (> 24 Meter zum Gleis),
eine erhebliche Belastigung durch Erschiatterungeninfolge des Schienenverkehrs mit hoher Wahrscheinlichkeit aus-
geschlossen ist.
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Seitens des Gutachtens wird allerdings nicht vollkommen ausgeschlossen, dass Zugvorbeifahrten im Gebaude spur-
bar sind; dies hangt von der Wahrnehmung und Empfindlichkeit der jeweils betroffenen Personen ab. Die Norm I&sst
dies aber ausdrucklich zu.

Auf die detaillierten Berechnungen und Ergebnisse in der Erschitterungsprognose wird verwiesen.

Unabhangig vom Gutachten ist anzumerken, dass sich bestehende Wohnbereiche bereits nordlich des Planbereichs
beidseitig der Bahnlinie befinden. In diesen Siedlungsbereichen sind Wohngebaude vorhanden, die einen &hnlichen
Abstand zu den Bahngleisen aufweisen, wie es auch der vorliegende Bebauungsplan vorsieht. Negative Einwirkungen
der Bahn sowohl auf den Menschen als auch auf die Bausubstanz der Gebaude sind der Stadt Tauberbischofsheim
nicht bekannt.

7.9 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT / GRUNORDNUNG / KLIMASCHUTZ

I-7.9.1 Aligemeines

Der Planbereich des Bebauungsplans ,Kapelle II” stellt aufgrund der Versiegelung und gednderten Bodennutzung ei-
nen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der nach § 1a BauGB auszugleichen ist. In diesem Zusammenhang wird auf
den anliegenden Umweltbericht verwiesen, in dem fir die gemeindliche Abwagung eine genaue Bilanzierung sowie
Gegenlberstellung des Eingriffs und Ausgleichs erstellt wurde. Inwieweit ein Ausgleich erforderlich wird, ist darin
explizit aufgefihrt. Im Bericht werden die Maglichkeiten zur Vermeidung, zur Verminderung, zum Ausgleich und zum
Ersatz der negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft ermittelt und entsprechende MaBnahmen aufgezeigt.
Die erforderlichen MaBnahmen zur Griinordnung sowie zum Natur- und Artenschutz werden darin ebenfalls beschrie-
ben. Alle AusgleichsmaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt und im Umweltbericht ebenfalls erlautert.
Die grinordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen sollen dazu beitragen, der Umwelt und der Natur so
wenig Schaden wie maglich zuzufihren.

I-7.9.2  Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) ist ein umweltpolitisches Instrument der Umweltvorsorge mit dem Ziel,
umweltrelevante Vorhaben vor ihrer Zulassung auf mégliche Umweltauswirkungen hin zu dberprifen. In der Regel
ist sie beschrankt auf die Uberpriifung der Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzgiter.

GemaR Anlage 1besteht lediglich fir Industriegebiete entsprechend ihrer Flache die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. einer allgemeinen Vorprifung. Fir Gewerbegebiete ist keine UVP erforderlich.

Die Belange des Umweltschutzes im vorliegenden Bebauungsplanverfahren werden in einer Umweltprifung nach
§2 Abs. 4 in Verbindung mit Anlage 1BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

GemaR § 2ai. V. mit Anlage 1 BauGB hat die Gemeinde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der Begrindung
einen Umweltbericht als gesonderten Teil beizufugen, der die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans und die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt. Der Umweltbericht ist ge-
sonderter Bestandteil dieser Begriindung des Bebauungsplanes.

[-7.9.3 Grinordnung

Fachliche Ziele des Umweltschutzes und des Naturschutzes fir das Plangebiet

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans finden sich keine Hinweise auf schutzbedirftige Bereiche oder beson-
ders zu sichernde Bereiche, die planerisch zu berlcksichtigen waren.

Folgende umweltbezogenen Ziele, die grundsatzlich das Planungsvorhaben betreffen, werden genannt:

£ ,Standortgebundene natirliche Lebensgrundlagen sind nachhaltig zu schiitzen und zu sichern. Die Naturguter
Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Tier- und Pflanzenwelt sind zu bewahren und die Landschaft in ihrer Viel-
falt und Eigenart zu schitzen und weiterzuentwickeln.”(1.2.4. G (2))

# ,Bei Flachenansprlchen ist eine sparsame Flacheninanspruchnahme anzustreben und die Auswirkungen sind
zu minimieren und gegebenenfalls auszugleichen.”(1.2.4. G(3))

# ,Den Freiraum beanspruchende Nutzungen sollen so angeordnet und ausgestaltet werden, dass die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in maglichst groBem Umfang erhalten bleibt. Soweit maglich sollen sie
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entsprechend den gesamtraumlichen Anforderungen konzentriert werden. Die Schonung eines Schutzgutes zu
Lasten eines anderen ist dabei grundsatzlich zu vermeiden. Die Inanspruchnahme von Naturgitern soll so er-
folgen, dass groBraumige Umweltbelastungen minimiert und teilrdumliche Umweltlberlastungen vermieden
werden.” (3 G(3))

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplanist der nordliche Teil des Plangebiets als Wohnbauflache und der stdliche
Teil als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Das Gebiet liegt wie auch die komplette Siedlungsflache von Hochhausen innerhalb eines Landschaftsschutzgebie-
tes. Weitere Schutzgebiete nach den §§ 23 bis 30 BNatSchG sowie Gebiete des Netzes Natura 2000 werden von der
Planung nicht berthrt.

Boden mit besonderen Funktionen oder Geotope sind nicht betroffen.
GemaR der amtlichen Biotopkartierung sind keine besonders geschitzten Biotope im Geltungsbereich vorhanden.

Planerische Vorgaben zur Griinordnung

Der Planbereich soll einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Intention der Stadt Tauberbischofsheim ist dabei, die
planbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Festsetzungen von Pflanzgeboten und weiteren natur-
schutzrechtlichen MaBnahmen zumindest zum Teil zu kompensieren. Die planerischen Aussagen zur Grinordnung
wurden aus den stadtebaulichen Vorgaben und fachlichen Zielen der Gbergeordneten Planungen fur Natur und Land-
schaft definiert, die in Bezug mit den 6rtlichen Standortverhaltnissen und der geplanten baulichen Situation gebracht
werden. Die grinordnerischen MaBnahmen sollen in ihren Doppelfunktionen als Gestaltungselement zu einem ,gri-
nen” stadtebaulichen Erscheinungsbild sowie zur Kompensation planbedingter Eingriffe in Natur und Landschaft
beitragen. Ein separater Griinordnungsplan wurde nicht erstellt.

Die planerische Zielsetzung beinhaltet:
# Gestalterische Gesamteinbindung des Planbereichs in das Stadt- und Landschaftsbild;

# MaBnahmen zur Gewahrleistung einer Ein- und Durchgriinung des Gebietes im Sinne einer hohen Aufenthalts-
qualitat und zum klimatischen Ausgleich;

# MaBnahmen auf den Baugrundstiicken zur Férderung der Biodiversitat

# Gestalterische Vorschriften zu den unbebauten Flachen (Garten- und Freianlagen) nach 6kologischen Gesichts-
punkten;

# Vermeidung und Minderung von nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-, Natur- und Land-
schaftsschutzes.

MaBnahmen der Griinordnung

Verpflichtende Vorgaben zu Gehdlzpflanzungen sowie zur Gestaltung der unbebauten Flachen im Planbereich tragen
zur Férderung der Biodiversitat, zu einer Durchgrinung und Grinvernetzung des Baugebietes, zum klimatischen Aus-
gleich sowie der Erhdhung der Aufenthaltsqualitat bei. Festsetzungen und Hinweise zur Pflanzenverwendung wie
Mindestqualitaten und Artenwahl sowie zur Umsetzung und dauerhaften Pflege der angepflanzten Gehaélze unter-
stltzen die zugige Begrinung und sichern einen Mindeststandard an gringestalterischer Qualitat und okologischer
Funktionsfahigkeit der geplanten Strukturen. Bei der Auswahl der Pflanzungen sind zum einen primar trockenresis-
tente Gehdélze und zum anderen heimische beerentragende Straucharten zu berticksichtigen. Die Gehdlze sind dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Unter Beachtung der Flacheninanspruchnahme durch die geplante Nutzung (Gebaude) und unter Beachtung des pla-
nerischen Erfordernisses zur Herstellung von notwendigen StraBen, Wege und Stellplatze werden folgende griinord-
nerische MaBnahmen im Planbereich festgelegt:

£ Baumpflanzungen: Die Pflanzung von Laub- oder Obstbaumen auf den Baugrundstlcken sollen zur Burchgriinung
des Planbereichs beitragen - Pflanzgebot PG1.

# Strauchpflanzungen: Als Beitrag zur Eingrinung des Planbereichs sind Strauchhecken auf den am Gebietsrand
liegenden Baugrundstiicken anzulegen - Pflanzgebot PG2.
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f Gartengestaltung: Die Gestaltung der Gartenanlagen soll nach 6kologischen Gesichtspunkten mit standortge-
rechten, einheimischen Pflanzen vorgenommen werden.

£ Anlagen von Flachen zur Forderung der Biadiversitat: Zur Férderung der Biodiversitat wird auf diverse MaBnah-
men m Kapitel /Il Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen” Ziffer 6 hingewiesen, die im Rahmen der Gartengestal-
tung umgesetzt werden sollten:

- Herstellen einer Blumenwiese

- Anpflanzung bzw. Ansaat von Staudenbeeten

- Erganzende Strauchpflanzungen

- Anlage eines Totholz-Biotops

- Anlage eines Kleingewassers

- Anlage eines Kleinhabitats fir Zauneidechsen oder Wildbienen

Zur Verringerung des Grundwasserverbrauchs und somit zur Schonung der naturlichen Ressource ,Grundwas-
ser” sollten Zisternen im Garten zu Bewasserungszwecken errichtet werden. Die értliche Versickerung unter-
stltzt den natlrlichen Wasserkreislauf und férdert dadurch die Grundwasserneubildung.

[-7.9.4 Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen abzuarbeiten, die sich aus den euro-
paischen Richtlinien sowie aus der nationalen Gesetzgebung ergeben.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung beinhaltet die Ermittlung und Darstellung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG hinsichtlich der gemeinschaftlich geschitz-
ten Arten, die durch das Vorhaben erflllt werden kénnen und die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzun-
gen flr eine Ausnahme von Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG und gegebenenfalls deren Darstellung.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durch das
Buro Tauberzoo, Dipl.Biol. V. Bauer aus Tauberbischofsheim durchgefuhrt. Das Artenschutzgutachten mit Datum
vom 01.11.2023 kommt dem Fazit, dass keine artenbedingte Betroffenheiten mit der Realisierung des Plangebiets
Kapelle II” eintreten und folglich keine MaBnahmen zur Vermeidung oder zur Erhaltung der 6kologischen Funktion
erforderlich werden. Auf die detaillierten Ergebnisse des Gutachtens wird verwiesen.

[-7.9.5 Umweltbericht

Allgemein

Der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung ist ein rechtswirksamer Bestandteil des Bebauungsplans;
damit geht die Bindewirkung des Bebauungsplans auch auf den Umweltbericht Gber. Die im Umweltbericht darge-
stellten KompensationsmaBnahmen und MaBnahmen der Griinordnung erlangen somit rechtsverbindliche Wirkung.

Auf den anliegenden Umweltbericht, mit seinen detaillierten Ergebnissen und Hinweisen wird verwiesen.

Kompensations- und AusgleichsmaBnahmen

Sind Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts aufgrund der Bauleitplanung zu erwarten, ist (ber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden (§ 21 Abs. 1 BNatSchG).
Grundsatzlich sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen; ist gleichwohl eine
Beeintrachtigung nicht zu vermeiden, so sind die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Landschaft durch andere
MaBnahmen zu kompensieren.

Durch die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft werden AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Die Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft kénnen allerdings nicht voll umfanglich im Planbereich ausgeglichen werden.
Das verbleibende Defizit soll vollumfénglich tiber das Okokonto der Stadt Tauberbischofsheim kompensiert werden.

[-7.9.6 Klimaschutz

Klimaschutz und Klimaanpassung sind gemaR § Ta Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. b Satz 2 BauGB sowie aufgrund des Klima-
schutz- und Klimawandelanpassungsgesetzes Baden-Wirttemberg vom 07.02.2023 in der Begriindung zu Bauleitpla-
nen zu thematisieren. Das Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg sieht beispielsweise klare Vorgaben fur die Redu-
zierung von Treibhausgasen vor.
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Fir die Stadte und Gemeinden sind die Erfordernisse zur Anpassung an geanderte oder sich noch dndernde klimati-
sche Bedingungen genauso relevant wie diejenigen zum Klimaschutz. Dabei stehen vor allem die folgenden Wirkungs-
bereiche des Klimawandels im Blick:

# wachsende Hitzebelastungen.

# Zunahme von Extremniederschlagen.

# wachsende Trockenheit.

Detaillierte kommunale Klimaschutzkonzepte liegen fiir die Gesamtgemarkung Tauberbischofsheim noch nicht vor.
Das erste, integrierte Klimaschutzkonzept der Stadt Tauberbischofsheim wird allerdings derzeit erarbeitet und vo-
raussichtlich im Mai 2025 fertiggestellt. Das Klimaschutzkonzept soll als strategische Entscheidungsgrundlage und
Planungshilfe fur Politik und Verwaltung zur Umsetzung von Klimaschutzaktivitaten dienen. Klimaschutzbezogene
Ziele und Anforderungen bei der Entwicklung neuer Baugebiete sollen als wichtiger Baustein der Bauleitplanung in
das Konzept integriert werden.

Im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung kdnnen somit neben den grundlegenden Entscheidungen zur Siedlungs-
struktur und zum Verkehrskonzept auch Zielvorgaben zu einer klimagerechten Baulandentwicklung getroffen wer-
den. Neben der Nutzung erneuerbarer Energien und Vorgaben zur Energieeinsparung werden auch Hinweise zum
Umfang und zur Qualitat von Dach- und Fassadenbegriinungen sowie von Freiflachen (insbesondere wohnortnahes
Griin) getroffen, die einen Beitrag fiir die Bewaltigung der Auswirkungen des Klimawandels und den Klimaschutz dar-
stellen.

Seitens der Stadt Tauberbischofsheim wird der Fokus auf die verstarkte Nutzung von erneuerbaren Energien gelegt:
# Erhohung des Anteils an der lokalen Stromerzeugung durch PV-Anlagen (PV-Pflicht)
und, sofern maglich, in Verbindung mit einer
# effizienten Versorgung mit solarer Warmeenergie (Solarthermie).

Folgende MaBnahmen dienen u.a. dem Klimaschutz und werden auf der Ebene des Bebauungsplanes beriicksichtigt:
# Baumpflanzungen auf den Baugrundsticken;
# Eingrinung und Durchgrinung des Planbereiches;
# Verbrennungsverbot von Kohle, Erdgas und Erdadl als fossile Energietrager;
# Hinweise zum allgemeinen Klimaschutz und zu einer effizienten Energienutzung bei der Objektplanung (siehe
auch IIl. Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen, Ziffer 6 ,Energiegewinnung / Klimaschutz’).

I-7.10  UMFANG DER FESTSETZUNGEN

Im Sinne einer geringen Regelungsdichte (,schlanker Bebauungsplan’) werden lediglich die unabdingbar erforderli-
chen Festsetzungen getroffen.

Mindestfestsetzungen

Fur einen ,qualifizierten” Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB werden erforderlich:
# Art der baulichen Nutzung;
# MaB der baulichen Nutzung;
& Uberbaubare Grundstticksflachen;
# Verkehrsflachen.

Regelfestsetzungen:
Um die Qualitat des Orts- und Landschaftshildes, des Naturschutzes, die Nutzbarkeit der AuBenraume und des Nach-
barschutzes zu gewahrleisten, sind u.a. folgende Vorschriften erforderlich:

£ Bauweise;

# Hohe der Gebaude;

# Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze;

# Grinordnung;

& AusgleichsmaBnahmen.
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Erganzende Bauvorschriften:
Erganzend sollen die Bauvorschriften die stadtebauliche Einbindung oder Gestaltung unterstitzen:
# AuBere Gestaltung;
# Dachgestaltung;
# Stellplatze;
% Einfriedungen.

1711 WESENTLICHE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

[-7.11.1  Art der baulichen Nutzung

(§9 Abs. TNr. 1BauGB und §§ 1bis 15 BauNV0)

Der Planbereich soll als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNV0 ausgewiesen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kapelle II" nach § 13b BauGB wurde damit begrindet, dass die Wohnnutzung
eindeutig im Vordergrund steht, d.h. der auBer Kraft gesetzte § 13b BauGB erméglichte die Durchfihrung eines be-
schleunigten Verfahrens nur zu dem Zweck, die ,Zulassigkeit von Wohnnutzungen” zu begrinden.

Bei der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO ist es daher erforderlich, diejenigen Nutzun-
gen im Bebauungsplan ,Kapelle II” auszuschlieBen, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVQ ausnahmsweise zuge-
lassen werden kdnnen.

Sofern es die Wohnbedrfnisse der Bevélkerung allerdings erfordern (z.B. im Hinblick auf eine verbrauchernahe Ver-
sorgung), kénnen die Nutzungen gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 ausnahmsweise zugelassen werden

I-7.11.2 MaRB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. TNr. 1BauGB und § 16 - § 21a BauNV0)

Im Sinne einer geringen Regelungsdichte wird im vorliegenden Bebauungsplan ,Kapelle II” lediglich eine Grundfla-
chenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die zulassige Gebaudehohe festgesetzt.

Die Stadt Tauberbischofsheim verfolgt die stadtebauliche Absicht, eine lockere, nicht allzu stark verdichtete Bebau-
ung mit einem groBen Griinflachenanteil im kiinftigen Wohngebiet zu schaffen. Durch Festsetzung der Grundfla-
chenzahl mit GRZ = 0,4, der Geschossigkeit und der Gebaudehdhe soll eine stadtebaulich vertragliche Neubebauung
des Plangebietes im Gesamtkontext mit der benachbarten Bebauung gewéhrleistet werden. Zielsetzung dieser Fest-
setzungen ist die Minimierung der Landschaftshildbeeintrachtigung aufgrund der Ortsrandlage.

Der Orientierungswert der Grundflachenzahl geméaB § 17 BauNVQ wird nicht Gberschritten.

I-7.11.3  Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise
(§9 Abs. TNr. 2 BauGB und § 22 und 23 BauNVQ)

Fur die geplante Bebauung gelten die Vorschriften der offenen Bauweise gemaB § 22 Abs. 1BauNVO0.

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhauser oder
Hausgruppen errichtet.

In den Gebietsteilen WATsind allerdings nur Einzel-(E) und Doppelhauser (D) zulassig. Hausgruppen werden in diesem
Gebietsteil nicht zugelassen, da keine riickwartige ErschlieBung vorhanden ist; nach Bebauung ware eine Andienung
des rlckwartigen Grundstuckteils nicht mehr moglich.

Im Gebietsteil WA2 sind Einzel-(E), Doppelhduser (D) und Hausgruppen (H) zulassig.

In den Gebietsteilen WAJ soll ein moderater Geschosswohnungsbau entstehen. Folglich werden lediglich Einzelhau-
ser (E)zugelassen.

Mit der Zulassigkeit der 0.g. Hausformen ist eine individuelle bauliche Entwicklung im Plangebiet gewahrleistet. Um
dennoch eine lockere Bauweise in Ortsrandlage sicherzustellen, werden die L&ngen der Hauptgebaude auf maximal
30 Meter begrenzt.

Im Bebauungsplan sind die iberbaubaren Grundstlcksflachen mit umlaufenden Baugrenzen so festgelegt, dass eine
optimale Nutzung des Baugrundsticks im Hinblick auf die individuellen Bauabsichten gewahrleistet wird.
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I-7.11.4  Festsetzung der Héhenlage

(§9 Abs. 3 BauGB)

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird jedem Grundstlick ein Bezugspunkt am Rand
der angrenzenden PlanstraBe zugeordnet. Die Hohenlage der Gebaude (ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe EFH) wird
mit maximal +50 cm bis -50 cm Uber bzw. unter diesem Bezugspunkt festgesetzt.

I-7.11.5  Zuldssige Zahl der Wohnungseinheiten

(§9 Abs. TNr. 6 BauGB)

Es besteht die stadtebauliche Absicht der Stadt Tauberbischofsheim, eine lockere Bauweise im Plangebiet zu erzeu-
gen und eine Siedlungsverdichtung durch Mehrfamilienhduser bzw. moderaten Geschosswohnungsbau nur in einem
Teilbereich in der Mitte und Osten des Wohngebiets (Gebietsteil WA3) auf insgesamt 5 Baugrundstiicken zuzulassen.

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Zielsetzung wird die Mindestanzahl der Wohneinheiten im Gebietsteil WA1
und WA2 mit maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude festgesetzt. Um eine zu massive Bebauung im Rahmen
des Geschosswohnungsbau zu vermeiden, wird die Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet WAS3 auf sechs Wohnun-
gen beschrankt.

I-7.11.6 Garagen, Carports, Nebenanlagen und Stellplétze,

(§9 Abs. TNr. 4 BauGB und § 12 bzw. § 14 BauNV0)

Zur Wahrung eines vertraglichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes sind im Bebauungsplan Reglementierungen
fur Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanalgen festgesetzt.

[-7.11.7 Verkehrsflachen
(§9 Abs. TNr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen der ErschlieBungsstraBen beziehen sich auf den Einschrieb in der Planzeichnung.

[-7.11.8 Pflanzgebote

(§ 9 Abs. TNr.25 BauGB)

Die privaten Pflanzgebote sehen generell Pflanzungen als AusgleichmaBnahmen bedingt durch die Bebauung des
Planbereiches vor. Da durch die bauliche Entwicklung des Gebiets in die offene Landschaft eingegriffen wird und der
Planbereich in Ortsrandlage liegt, ist die Grinordnungsplanung zudem auf eine Ein- und Durchgriinung mit standort-
gerechten heimischen Baumen und Geholzen in Form von Pflanzgeboten fokussiert. Die festgesetzten Geholzpflan-
zungen verbessern zudem das lokale Kleinklima sowie die Luftqualitat und bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdg-
lichkeiten z.B. fir Vogel und Insektenarten.

I-7.11.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. TNr. 20 BauGB)

Die Festlegungen von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dienen der
Sicherung der 6kologischen Funktionalitat und tragen zur Forderung der Biodiversitat bei. Die MaBnahmen wurden
auf der Grundlage der bereits dargestellten Grinordnungsplanung und der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen
Prifung festgesetzt. Dadurch werden VerstoBe gegen artenschutzrechtliche Verbote (Totungs- und Storungsver-
bote, Schadigungsverbote) nach § 44 Abs. 1Nr. 1bis 4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen.

I-7.11.10 Fdhrung oberirdischer Versorgungsleitungen

(§9 Abs. TNr. 13 BauGB)

Das Verbot zur Fuhrung oberirdischer Freileitungen im Planbereich wurde aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt,
um einen Wildwuchs von Freileitungen auf den Baugrundsticken zu vermeiden und somit zu einem geordneten
Stadtbild beizutragen. Ausnahmsweise ist eine oberirdische Fihrung nur dann zulassig, wenn dies im Einvernehmen
zwischen dem Leitungstrager und der Stadt Tauberbischofsheim entschieden wird.

Das Verbot wurde nicht nur im Hinblick auf die Versorgung der einzelnen Grundsticke festgelegt, sondern auch im
Hinblick auf die Fiihrung der Leitungen innerhalb des Grundstiicks, hergestellt durch die Grundstiickseigentimer.

Die Stadt Tauberbischofsheim ist generell daran interessiert, die unterirdische Verlegung sémtlicher Ver- und Ent-
sorgungsleitungen zu realisieren. In der Regel werden im Rahmen der 6ffentlichen ErschlieBung Synergieeffekte mit
anderen Versorgern genutzt, so dass ein wirtschaftlicher Bau von Versorgungsleitungen in unterirdischer Ausfih-
rung maglich ist.
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[-7.11.11 Technische Varkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. TNr. 24 BauGB)

Immissionsschutz - Bahn
Wie bereits dargestellt werden wirken Immissionen der in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen Bahnlinie auf
das Plangebiet ein. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse werden entsprechend den Vorgaben des Gut-

achtens passive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm der in unmittelbarer Nachbarschaft
befindlichen Bahnlinie festgesetzt.

Immissionsschutz - Haustechnische Anlagen

Durch die zunehmende Verbreitung von Klimageraten und Luftwarmepumpen kommt es innerhalb von Wohngebie-
ten vermehrt zu Storungen durch Larm.

Entsprechend des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind Warmepumpen keine genehmigungsbedrf-
tigen Anlagen. Sie sind aber dennoch so zu errichten und zu betreiben, dass nach dem Stand der Technik vermeid-
bare schadliche Umwelteinwirkungen (zum Beispiel Ladrm) verhindert und unvermeidbare schadliche Umwelteinwir-
kungen auf ein MindestmaR beschrankt werden.

Zur Vermeidung eventuell entstehender schadlicher Umwelteinwirkungen sind haustechnische Anlagen wie Klima-,
Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerke nur innerhalb von Gebauden oder
auBerhalb von Gebauden nur in einer allseitig umschlossenen Einhausung (Kapselung) zulassig.

Beleuchtung
Im Planbereich sind zur AuBenbeleuchtung insektenfreundliche, nach unten abstrahlende Leuchtmittel (Stand der
Technik, z. B. LED, warmweiBes Licht) zu verwenden.

Fur fliegende, nachtaktive Insekten spielt Licht eine wesentliche Rolle fur ihre Orientierung. Orientieren diese Insek-
ten sich an der AuBen-/ StraBenbeleuchtung, konnen sie inihrem natdrlichen Lebensrhythmus gestért und Leuchten
fur Insekten zur tédlichen Falle werden.

Die AuBenbeleuchtungen sollen einen niedrigen Strahlungsanteil im kurzwelligen Bereich hat. Eine solche Lampe
lockt um bis zu 80 Prozent weniger Insekten an. Zum Einsatz kommen entsprechend dem momentanen Stand der
Technik LEDs (Licht-emittierende Dioden oder auch Lumineszenz-Dioden) als Leuchtmittel mit einem warmweiBen
Farbton, deren Farbtemperatur nicht Gber 3.000 Kelvin liegt. LEDs zeichnen sich zudem durch einen geringen Strom-
verbrauch aus.

Ungerichtet abstrahlende oder nach oben gerichteten Leuchten sind aus den genannten Griinden des Artenschutzes
und zur Vermeidung von Lichtverschmutzung nicht zulassig.

[-7.11.12 Verbrennungsverbot
(§9 Abs. TNr. 23 BauGB)

Vor dem Hintergrund der klimapolitischen Zielsetzungen ist die Verwendung von Kohle, Erdgas und Erddl als fossile
Energietrager fur die Warme- und Warmwasserversorgung im Plangebiet nicht zulassig.

I-7.11.13 Sonstige Planzeichen

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Kapelle II”ist entsprechend der Planzeichenver-
ordnung (PlanZV 90) dargestellt.

Die Planzeichnung enthalt eine Nutzungsschablone. Die Festsetzungen in der Nutzungsschablone sind in der Plan-
zeichnung erklarend dargestellt.

[-7.11.14 Darstellung ohne Festlegungscharakter

Grundlage fir die Planzeichnung ist die Liegenschaftskarte. In der Liegenschaftskarte sind Vermessungsdaten dar-
gestellt. Diese Darstellungen haben keinen Norm- oder Festsetzungscharakter.

712 WESENTLICHE ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1-7.12.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§74 Abs. 1Nr. 1LBO)

Um eine individuelle Dachgestaltung zu ermaglichen, werden alle Dachformen zugelassen. Die Dachneigung bis ma-
ximal 45° wird in Anlehnung an die vorhandenen Dachneigungen im angrenzenden Wohngebiet ,Kapelle” festgelegt.
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Garagen und Carport sind vollstandig zu begrinen. Dachbegrinungen der Hauptgebaude werden lediglich empfoh-
len, um individuelle Dachformen zu ermdglichen. Begriinte Dachflachen fordern die Artenvielfalt, dienen dem klima-
tischen Ausgleich (Verbesserung des Mikroklimas) sowie dem Riickhalt von oberflachig anfallenden Niederschlags-
wasser, binden Feinstaub und CO2. Des Weiteren tragen Dachbegriinungen zur besseren Warme- und Schalldam-
mung bei.

Die auBere Farbgebung der Gebaude ist ebenfalls reglementiert, um eine landschaftsgerechte und stadtebauliche
Einbindung der Geb&ude in die Umgebung zu gewéahrleisten und um stérende Einwirkungen auf Mensch und Umwelt
zu verhindern.

1-7.12.2 Stellplatze
(§ 74 Abs. TNr. 3 und Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Im Hinblick auf die zunehmende Mabilitat gerade im landlichen Raum sind je Wohnung zwei Stellplatze zu errichten.

Im Sinne einer nachhaltigen und ,naturnahen” Entwasserung” ist das auf den Park- und Stellplatzflachen oberflachig
anfallende Niederschlagswasser einer Versickerung / Verdunstung zuzufiihren, sofern es entsprechend den aktuel-
len technischen Regelwerken maglich ist und sofern von den Flachen keine Gefahrdung des Grundwassers ausgeht.

I-7.12.3 Gestaltung der unbebauten Flache bebauter Grundstiicke
(§ 74 Abs. TNr. 3und Abs. 2 Nr. 2 LBO)

GroBe Sorgfalt wird auf die Gestaltung der unbebauten Flachen gelegt; diese sind landschaftsgartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Die Gestaltung von Freiflachen soll nach ékologischen Gesichtspunkten zur Griinvernetzung ar-
tenreich mit standortgerechten, heimischen Pflanzen vorgenommen werden.

[-7.12.4 Einfriedungen
(§ 74 Abs. TNr. 3 LBO)

Die Einfriedungen werden zur Wahrung des Ortsbildes hinsichtlich ihrer Lage, Hohe und Materialauswahl beschrankt.
Die Hohenfestsetzung fur Einfriedungen mit max. 1,3 m erfolgte im Hinblick auf die Wohnnutzung.

-7.13  HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Hinweise zum Denkmalschutz, zum Bodenschutz, zum Baugrund, zu Altlasten, zur Ver- und Entsorgung des Planbe-
reichs, zur Forderung der Biodiversitat, zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas, zur Energiegewinnung / Klima-
schutz, zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie zum Grundwasser werden Bestandteile als Kapitel Il in
den Planungsrechtlichen Festsetzungen / Ortlichen Bauvorschriften.

I-8. BODENORDNUNG

Eine Bodenneuordnung wird durch die Neuaufteilung des Planbereichs in mehrere Grundstiicke begriindet. MaBnah-
men zur Bodenneuordnung werden gemaB § 45 ff BauGB erforderlich.

I-9.  STADTEBAULICHE DATEN / FLACHENBILANZ

Nach den Darstellungen des Bebauungsplans ,Kapelle II” ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Art der Flachennutzung Teilflache Prozentl'laler Flache Prozentl.Jaler
Anteil Anteil
Wohnbauflachen mit GRZ 0,4 20.244 m? 82,2 %
davon maximal Uberbaubar: 20.244 m? x GRZ 0,4 = 8.098 m? 329 %
davon Flachen mit Pflanzgebot PG2 930 m? 3.8 %
Flachen fur die Ver-und Entsorgung, hier: RRB 1.223 m? 50 %
davon Flachen mit Pflanzgebot PG2 116 m? 05 %
Offentlmhe‘Grunflacher.] . 557 1y 279%
als extensive artenreiche Wiese
Offentliche Verkehrsflachen 2.599 m? 10,6 %
Planungsgebiet, gesamt 24.623 m? 100,0%
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TEIL Il: UMWELTBERICHT
lI-1. EINLEITUNG

GemaB § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpléanen fir die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchzufthren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden, die
dannin einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden mussen.

GemaB Art. 4 SUP-RL (Europaische Richtlinie zur Priifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Pro-
gramme, SUP = Strategische Umweltpriifung) wird bei Planen innerhalb einer Programmhierarchie (von der Landes-
planung bis zum Bebauungsplan) die Vermeidung von Mehrfachpriifungen angestrebt. Die Umweltpriifung sowie der
Umweltbericht sollen jeweils den aktuellen Planungsstand, Inhalt und Detaillierungsgrad berticksichtigen, ermitteln
und bewerten.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwégen (§ 1 Abs. 6 BauGB). Hierbei ist auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) zu ber(cksichtigen (§ 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Entsprechend Art. 3(2) SUP-RL ist fr alle Plane der Bereiche Raumordnung oder Bodennutzung eine Umweltpriifung
notwendig.

Fir den Bebauungsplan ,Kapelle II”in Hochhausen ist ein Umweltbericht in geeignetem Umfang notwendig.

II-2. INHALT UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan umfasst ein etwa 2,5 ha groBes Plangebiet am stdwestlichen Siedlungsrand von Hochhausen
und wird derzeit landwirtschaftlich (Ackerbau) genutzt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen ausnahmslos
Wohnbauflachen entstehen, die den Bau von Ein- und Mehrfamilienhdusern ermaglichen. Nach Siiden begrenzt ein
Feldweg das Plangebiet. Im Westen befindet sich die Bahnlinie. Nordlich und dstlich die Wohngebietslage Hochhau-
sens. Die weitere Umgebung ist stark landwirtschaftlich genutzt. Tauberbischofsheim liegt ca. 3km stidlich, Werbach
ca. 450m nordostlich des Plangebiets. Hochhausen liegt im Taubertal, die Tauber markiert hier die Tiefenlinie der
Landschaft. Hochhausen befindet sich in Tallage auBerhalb der Hanglagen.

Der Bebauungsplan umfasst ein etwa 2,5 ha groBes Plangebiet am stdwestlichen Siedlungsrand von Hochhausen

und wird derzeit landwirtschaftlich (Ackerbau) genutzt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen ausnahmslos
Wohnbauflachen entstehen, die den Bau von Ein- und Mehrfamilienh&usern ermdglichen.

I-3.  ZIELE DES UMWELTSCHUTZES IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN

I-3.1  BAUGESETZBUCH (BAUGB)

Nach § 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Ge-
meinde nach MaBgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten.

.Bauleitpldne sollen auf eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung unter Berlcksichtigung sozialer, wirt-
schaftlicher und umweltschiitzender Belange auch in Verantwortung gegendiber kiinftigen Generationen ab-
zielen. Des Weiteren soll eine sozialgerechte Bodenordnung gewdhrleistet sein. Sie sollen einen Beitrag dazu
leisten, die Umwelt und die natdrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Der Klimaschutz
und die Klimaanpassung sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild sollen baukul-
turell erhalten und entwickelt werden.”
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich Naturschutz und Land-
schaftspflege nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen.
Jnsbesondere soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; so soll die zusdtzliche
Fldcheninanspruchnahme fir bauliche Nutzungen verringert werden, indem die Mdglichkeiten der Wie-
dernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und anderen MaBnahmen zur Innenentwicklung genutzt
und Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB begrenzt werden.”

Mit der Planung werden die Voraussetzungen fir den Bau eines Wohngebiets geschaffen. Zur Starkung des Vorha-
bens soll die Fl&che optimal ausgenutzt werden.
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I-3.2  BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNATSCHG)

Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege laut § 1, Abs. 1BNatSchG sind es, Natur und Landschaft auf Grund
ihres Eigenwertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nach-
haltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

dauerhalt gesichert sind.
Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbesondere

JLuft und Klima auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen; dies gilt
insbesondere flr Fldchen mit ganstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluf-
tentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbe-
sondere durchzunehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu (...} (§ 1
Abs. 3 BNatSchG)

[...) unvermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft sind insbesondere durch Férderung na-
turlicher Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung aus-
zugleichen oder zu mindern.”(§ 1 Abs. 5 BNatSchG)

JFreirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieBlich ihrer Bestandteile, wie (...) Griinziige,
(...)Gehdlzstrukturen, (...) sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem MaBe vorhanden sind, neu
zu schaffen.”(§ 1 Abs. 6 BNatSchG)

Im Zuge der Planumsetzung werden Ackerflachen Gberplant und versiegelt. Die angrenzenden Strukturen, insbeson-
dere die Biotope am Westrand des Plangebiets sowie die im Gebiet beheimatete Tier- und Pflanzenwelt werden
durch entsprechende Festsetzungen und Abstande vor erheblichen Beeintrachtigungen geschitzt.

I-3.3  BUNDES-BODENSCHUTZGESETZ (BBodSchG)

Laut § 1 des BBodSchG sind Ziel und Zweck des BBodSchG nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Schadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie verursachte
Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren und es ist Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu
treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Die Planung ist bestrebt nachteilige Bodeneinwirkungen zu vermeiden bzw. zu minimieren.

I-3.4  LANDESENTWICKLUNGSPLAN BADEN-WURTTEMBERG

Der Landesentwicklungsplan wird aktuell Gberarbeitet: ,mit dem neuen LEP soll ein modernes Kursbuch fir Baden-
Wirttemberg entstehen, das den gestiegenen Anforderungen an die raumliche Planung gerecht wird und die Leit-
planken fur die Gestaltung des Raums von morgen so ausrichtet, dass Entwicklungschancen nutzbar gemacht und
erkennbare Risiken minimiert werden.”

Der noch gliltige Landesentwicklungsplan 2002 des Landes Baden-Wirttemberg enthalt folgende das Vorhaben be-
treffende Zielsetzungen:

2. Raumstruktur

2.2.2.3 G Ein ausreichendes Angebot an attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsstandorten ist bereitzuhal-
ten, insbesondere flir Betriebe und Einrichtungen, die auf die Standortbedingungen und Fiihlungsvorteile der
Verdichtungsrdume angewiesen sind und zur Vermehrung wettbewerbsfdhiger Arbeitspldtze und héherwer-
tiger Dienstleistungen beitragen kénnen.

Angesichts der bestehenden Raumbelastungen sind dabei jedoch tibermdBige Gewerbeflichenausweisungen
zu vermeiden und qualitative Aspekte verstdrkt zu beachten. Anzustreben ist ein Angebot an hochwertigen
Gewerbefldchen guter Lagequalitdt, das den Standortanforderungen moderner, zukunftsfahiger Industrie
und Dienstleistungsunternehmen gerecht wird.
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2.3.1.2 Z Bei der Ausweisung von Neubaufldchen ist auf eine umweltschonende, Fldchen und Energie spa-
rende Bebauung und eine verkehrsginstige und wohnortnahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen,
Wohnbau- und Gewerbefldchen hinzuwirken.

3.1Siedlungsentwicklung

3.1.9 Z Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Ver-

dichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu bertcksichtigen sowie Brach-, Kon-

versions- und Altlastenfldchen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonde-

rer Bedeutung far den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.”
Der Planbereich liegt im rdumlichen Zusammenhang eines bestehenden Wohngebiets. Dieses soll durch das Vorha-
ben vergroBert werden. Im Hinblick auf die bereits bestehende, verkehrstechnische Anbindung und auf die beste-
henden Ver- und Entsorgungsanlagen im rdumlichen Umfeld stellt die Planung eine sinnvolle Erweiterung der an-
grenzenden Wohnbauflache dar.

5.3 Landwirtschaft, Forstwirtschaft

5.3.2Z Die fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeignete Bdden und Standorte, die eine 6ko-
nomisch und Gkologisch effiziente Produktion ermdglichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlagen ge-
schont werden; sie dirfen nur in unabweisbar notwendigem Umfang fur andere Nutzungen vorgesehen wer-
den. Die Bodengdite ist dauerhaft zu bewahren.”
Es gehen gute landwirtschaftliche Boden ackerbaulicher Nutzung dauerhaft verloren.
5.1.1(Z) Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir land- und forstwirtschaft-
liche Nutzungen sind ausreichend FreirGume zu sichern.”
Zum Schutz der vorhandenen 6kologischen Strukturen entlang der Bahnlinie wurde der fiir die Planung beanspruchte
Grundsticksteile flachenmaBig auf das notwendige MaB reduziert und so ausgerichtet, dass ein Puffer zu diesen
Strukturen besteht.

Weiter sollen planinterne AusgleichsmaBnahmen sollen den Eingriff abmildern.

[I-3.5 REGIONALPLAN HEILBRONN-FRANKEN
Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 sind folgende Ziele des Umweltschutzes festgehalten.
1.2.4 Grundsdtze zur Sicherung und Verbesserung der natlrlichen Lebensgrundlagen

G (1) Der Naturhaushalt und sein Leistungsvermdgen missen MaBstab sein fir die unterschiedlichen rdumli-
chen Nutzungen mit ihren Belastungen, fir die Beanspruchung von Naturgdtern und fur die Sicherung natr-
licher Lebensrdume fir die Pflanzen- und Tierwelt.”

G (2) Standortgebundene natiirliche Lebensgrundlagen sind nachhaltig zu schitzen und zu sichern. Die Na-
turglter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Tier- und Pflanzenwelt sind zu bewahren und die Landschaft
in ihrer Vielfalt und Eigenart zu schitzen und weiterzuentwickeln. Ein vernetztes Freiraumsystem muss ent-
sprechend seines natdrlichen Potenzials fur Naturschutz und Landschaftspflege, fir die Land- und Forstwirt-
schaft, fur die Erholung und die Wasserwirtschaft langfristig erhalten bleiben. Hierzu gehéren auch die im
Freiraum enthaltenen Bodendenkmale und die fir die Realisierung des europdischen Schutzgebietssystems
NATURA 2000 erforderlichen Flachen. Siedlungs-, Infrastruktur- und Freiraumentwicklung sollen im Sinne
einer nachhaltigen Sicherung des rdumlichen Zusammenhanges frihzeitig auf die Zielsetzungen des regio-
nalen Freiraumverbundes und die Erhaltungsziele der NATURA 2000-Gebiete abgestimmt werden.”

G (3) Bei Fldchenanspriichen ist eine sparsame Fldcheninanspruchnahme anzustreben und sind die Auswir-
kungen zu minimieren und gegebenenfalls auszugleichen.”

Der Bebauungsplan steht den regionalplanerischen Belangen nicht entgegen und tiberplant eine Flache, fir die re-
gionalplanerisch bereits eine Erweiterung des Wohngebietes festgesetzt ist.
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-4 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

[I-4.1  BESTANDSAUFNAHME MIT BEWERTUNG UND PROGNOSE
[I-4.1.1  Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand von Hochhausen. Die Flache wird derzeit noch landwirtschaftlich ge-
nutzt. Stdlich und 6stlich begrenzt das bereits vollstandig bebaute Wohngebiet Kapelle das Plangebiet. Nach Stden
begrenzt ein Feldweg das Plangebiet. Im Westen befindet sich die Bahnlinie. Das Plangebiet fallt nach Osten zur
Bahnlinie und nach Suden in Richtung offene Landschaft ein. Die Hohendifferenz betragt gut 7m in beide Richtungen.

Das Landschaftsbild wird hinsichtlich seiner Eigenart, Schonheit und Vielfalt bewertet. In diesen Bewertungsklassen
spielt die vorhandene Ackerflache keine herausragende Rolle. Hinsichtlich der Vielfalt sind nur wenige Strukturen
und Nutzungen sowie eine geringe Artenvielfalt auf der Flache selbst vorhanden. Hinsichtlich der Eigenart und der
Natlrlichkeit gilt gleiches wie oben. Die Flache selbst zeigt aufgrund der Ackernutzung und Wohngebietsnahe nur
wenige bis keine Elemente mit landschaftstypischem und -pragendem Charakter. Insgesamt weist das Plangebiet
selbst eine geringe Naturnahe auf. Die nachstgelegenen Biotope und die landschaftspragenden Hanglagen des Tau-
bertals befinden sich in ausreichendem Abstand zum Plangebiet. In diese Strukturen wird durch die Planung nicht
eingegriffen.

Bild I1-1 bis Bild Il-4: Planbereich (Foto Klarle GmbH 2024)

Das Plangebiet fallt nach Osten zur Bahnlinie und nach Suden in Richtung offene Landschaft ein. Die Hohendiffe-
renz betragt gut 7m in beide Richtungen.
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B Gelandeprof uf DGM1 s
B Gendeprofil uf DGMI-Basis
UOberhshung

Oberhshung

fishendifferenz: 738m

Bild I1-5 bis Bild I1-6: Gelandeexpositionen (LUBW2024)

Baubedingte Auswirkungen

Die Baustelleneinrichtungen haben zeitlich befristete Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Uberplanung der Flache fir Wohnzwecke erfahrt die ackerbauliche Flache eine ganzliche, dauerhafte anth-
ropogene, technische Uberpragung.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Neben einer Hohenfestsetzung fur die geplanten Gebaude kdnnen Pflanzgebote und GriinordnungsmaBnahmen fir
eine sanftere Eingliederung in das bestehende Landschaftsbild sorgen.

Bewertung

Aufgrund der Lage wirkt sich die Erweiterung unter Beriicksichtigung der Festsetzungen zur Gebaudegestaltung und
Pflanzgebote eher wenig auf das Landschaftsbild aus.

Insgesamt sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.

[1-4.1.2  Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung

Fur Details wird auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung des Buros fir Faunistik - Tauberzoo vom 01.11.2023
verwiesen.

Bild I1-7 bis Bild 11-8: Karten Biotopverbund und Schutzgebiete, Quelle LUBW, 2024

Auf der Flache selbst sind keine geschitzten Biotope oder andere Schutzgiiter zu verzeichnen. Der Gstlich verlau-
fende Bahndamm wird als Reptilienhabitat eingestuft. In dieses wird durch die Planung jedoch nicht eingegriffen.
Der Bereich des Bahndamms wird von einer Feldhecke uberlagert, welche als Biotop ,Feldhecken an der Bahnlinie
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stidlich Hochhausen (Nr. 163231285084) geschiitzt ist. Das gesamte Plangebiet ist Teil des Landschaftsschutzgebiets
Main-Tauber-Tal (Schutzgebiets Nr. 1.28.001). Flachen des Biotopverbundes befinden sich lediglich am Stidrand des
Plangebiets, welches von einem Suchraum des Biotopverbundes mittlerer Standorte Gberlagert wird.

Der Eingriffsbereich selbst bietet aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung nur boden- oder bodennah-
britenden Arten einen Lebensraum. Durch die angrenzenden anthropogenen Strukturen wie StraBe und Siedlungs-
bereiche ist die Flache sehr storintensiv, weshalb ein Vorkommen der vorgenannten Arten eher als unwahrscheinlich
einzustufen ist. ,Die eine auf der Ackerfldche zu erwartende Art Rebhuhn kam nicht vor und die andere, Feldlerche,
meidet Wald und Siedlung aus Sicherheitsgrinden um wenigstens 100m. Somit gab es auch keinerlei Prifung nach §44
NatSchG.”(Tauberzoo 2023)."

Baubedingte Auswirkungen

Es wirken zeitlich begrenzte baubedingte Larm- und Schadstoffemissionen auf die Lebensraume. Weitere Wirkpro-
zesse sind die Kollision mit Baufahrzeugen sowie die Flacheninanspruchnahme.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die ErschlieBung und Bebauung des Planungsgebietes geht die Flache als Quartier sowie als Jagd- und Nah-
rungshabitat von Vogeln verloren. Durch die landwirtschaftlichen Flachen rund um das Plangebiet erfahrt das Nah-
rungsgebiet jedoch keine signifikante Verringerung.

Anthropogene Einflisse wirken durch die angrenzende Bebauung bereits auf das Plangebiet. Nach der Bebauung
erfahrt das Gebiet eine technische Uberpragung, was sich sowohl auf die iiberplante Flache als auch auf das Umfeld
auswirkt. Die Storungsintensitat wird sich erhéhen (Alltagsbetrieb, Verkehr).

Die Stérungen werden als Larm- und Lichtemissionen auftreten, sind jedoch aufgrund der GroBe des Plangebietes
sowie die umgebende Bebauung als wenig erheblich einzustufen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen

Zur Minimierung der Eingriffe auf das Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind folgende MaBgaben zu

beachten:

# Schutz angrenzender Biotopstrukturen durch Begrenzung des Baufeldes: Keine Lagerung von Baumaterial und
Baufahrzeugen auBerhalb des Plangebiets.

# Es ist eine insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden (abgeschirmte, warmweiBe LED- Leuchten mit ge-
schlossenem Lampengehause). Lichtsmog ist durch Reduzierung der AuBenbeleuchtung (Intensitét, Dauer, Um-
fang) und die Vermeidung von horizontaler oder nach oben gerichteter Abstrahlung zu minimieren.

Bewertung

Fur die Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie européaische Vogelarten gem. Art.1der Vogelschutzrichtlinie
kann unter Beachtung der konfliktvermeidenden MaBnahmen eine Erflllung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden. Die baubedingten und anlagenbedingten Wirkfaktoren und Wirkpro-
zesse werden aufgrund der Inanspruchnahme von Flachen direkt am Siedlungsrand unter Berlcksichtigung der Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen als geringer-mittlerer Eingriff bewertet.

[I-4.1.3 Schutzgut Flache

Das Schutzgut ,Flache” soll einen Schwerpunkt auf den Flachenverbrauch legen. Er ist als Indikator fir die Boden-
versiegelung bzw. den Verbrauch von unbebautem, nicht zersiedelten und unzerschnittenen Freiflachen anzusehen.
Der Flachenverbrauch soll entsprechend der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie und den Umweltzielen der Bundes-
regierung auf kommunaler Ebene insbesondere fir Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Die Bodenschutz-
klausel nach § 1a Abs. 2 BauGB verlangt eine maglichst weitgehende Beachtung. Das Schutzgut Flache befindet sich
im Wirkungsgeftige mit dem Schutzgut Boden. Im Gegensatz zu den Bodenfunktionen geht es aber um Nutzung von
Boden und Flache. Dazu werden neben der Nutzung an sich auch die Eignung der Nutzung an vorhandener Stelle
sowie der Verbund mit anderen umliegenden Flachen (z. B. Trittsteine oder Zerschneidungseffekte) dargestellt.
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Zielkonflikte zwischen einer Durchgrinung und Auflockerung von Flachen und einer effizienten, verdichteten Nut-
zung kénnen dabei nicht ausgeschlossen werden.

Beschreibung

Der Bebauungsplan Gberplant 2,46 ha landwirtschaftliche Flache und ermdglicht die Erweiterung eines bestehenden
Wohngebietes. Die Flache befindet sich zwischen bereits infrastrukturell intensiv genutzten Wohnbauflachen sowie
der Bahnlinie. Insofern wird hier nicht in unzerschnittene nicht zersiedelte Landschaftsbereiche eingeschnitten.
Auch von einer negativen ,bandartigen” Siedlungsentwicklung ist nicht auszugehen.

Baubedingte Auswirkungen

Die Lagerung von Baumaterial und Anlagenteilen darf ausschlieBlich im Plangebiet erfolgen, damit keine weiteren
Flachen beeintrachtigt werden. Innerhalb der Flache ist ein mdglichst geringes MaB an Versiegelungen (Bereich der
baulichen Anlagen sowie der Bodenverdichtungen, die durch das Befahren mit schweren Maschinen entstehen) zu
erzielen.

Anlagebedingte und betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der vorliegenden Planung werden der Landwirtschaft dauerhaft Flachen entzogen. Die Flache steht nicht mehr
fur die landwirtschaftliche Nutzung zur Verflgung. Mit der Planung geht zudem ein relativ hoher Versiegelungsgrad
einher. Gleichzeitig gehen keine unzerschnittenen, unzersiedelten Landschaftsbereiche verloren. Die Erweiterung
ist ein sinnvoller Schulterschluss zwischen Infrastruktureinrichtungen und bestehenden Wohnbauflachen. Eine
bandartige Siedlungsentwicklung wird vermieden.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Beeintrachtigungen
Lagerung von Baumaterial und Anlagenteilen ausschlieBlich im Baufeld.

Bewertung
Durch die Planung gehen Ackerflachen verloren, was negative Auswirkungen auf das Schutzgut ‘Flache” hervorruft.

Im Bereich der Wohn-und StraBenbauten hat die Planung durch die Vollversiegelung negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Flache. Teilversiegelte Flachen sowie grinordnerische MaBnahmen reduzieren den Versiegelungsgrad.
Die Umweltauswirkungen sind von hoher Erheblichkeit.

[I-4.1.4 Schutzqut Boden

Das Schutzgut Boden wird durch eine Uberplanung in seiner Leistungsfahigkeit und Schutzbedirftigkeit beeinflusst.
Hierbei kann das Schutzqut Boden prinzipiell folgende Eingriffe erfahren:
Leistungsfahigkeit des Bodens:

# Verlust der Funktion als - NatUrliche Bodenfruchtbarkeit

€ Verlust der Funktion als - Ausgleichskérper im Wasserkreislauf

£ Verlust der Funktion als - Filter und Puffer fur Schadstoffe

# Verlust der Funktion als - Sonderstandort flr naturnahe Vegetation
Schutzbedrftigkeit des Bodens:

# Verlust der Funktion durch - Abgrabungen

# Verlust der Funktion durch - Aufschittungen

# Verlust der Funktion durch - Versiegelung/Bebauung

€ Verlust der Funktion durch - Schadstoff-/ Altlasteneintrage

Beschreibung

Laut Bodenkarte des LGRB(MaBstab 1:50000) gibt es im Plangebiet zwei vorherrschende Bodenarten. Tiefes kalkhal-
tiges Kolluvium aus holozénen Abschwemmmassen aus Lossboden-Material (i62) und Erodierte Parabraunerde und
Parabraunerde aus losslehmreichen FlieBerden Gber tonreicher FlieBerde aus Muschelkalk-Material (i37).
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i37:

# Natirliche Bodenfruchtbarkeit: mittel-hoch (2,5)

# Ausgleichskérper im Wasserkreislauf: mittel (2,0)

# Filter und Puffer fir Schadstoffe: hoch bis sehr hoch (3,5)
# Gesamtbewertung: 2,67

i62:

# Nat(rliche Bodenfruchtbarkeit: hoch bis sehr hoch (3,5)
£ Ausgleichskérper im Wasserkreislauf: hoch (3,0)

# Filter und Puffer fir Schadstoffe: hoch bis sehr hoch (3,5)
# Gesamtbewertung: 3,33

Gesamtbewertung: 2,67

Die Bewertungsklasse hoch bis sehr hoch als Standort fur natur-
nahe Vegetation wird bei allen Bodentypen nicht erreicht.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase unterliegt das Schutzqut verschiedensten
maschinellen Einflissen. Durch den Einsatz groBer und schwerer
Maschinen kommt es zu Bodenverdichtungen. Der Boden wird teil-
weise abgegraben und abtransportiert oder an anderer Stelle zum

Massenausgleich eingesetzt. Dabei kommt es zur Durchmischung
der Bodenhorizonte. Bild II-9: LGRB Bodenkarte, 2024

Der Boden kann seine Eigenschaften wie Sorption und Pufferfunktionen nicht mehr aufrechterhalten. Der Eintrag
von Schadstoffen sollte vermieden werden. Bei ordnungsgemaBer Handhabe und Einhaltung der Schutzvarschriften,
sollte dies nicht eintreten.

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen

Der Boden geht als Standort fir die landwirtschaftliche Nutzung dauerhaft verloren. Im Bereich der Hochbauten wird
der Boden dauerhaft versiegelt. Die Leistungsfahigkeit des Bodens als Ausgleichskérper-filter- und Puffer geht auf
den versiegelten Flachen dauerhaft verloren, auf den anderen Flachen wird diese Funktion voribergehend herabge-
setzt bis der Boden sich wieder gesetzt hat und diesen Funktionen in den geplanten Grinbereichen wieder nach-
kommen kann.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung negativer Beeintrachtigungen

Der Schutz des wertvollen Oberbodens kann durch ein Abrdumen und getrennte Lagerung vom Unterboden erfolgen.
Der Oberboden kann, an anderer Stelle zur Verbesserung des Bodens beitragen. Die Bodenverdichtung ist auf das
notwenige MaB zu beschrénken, Baufahrzeuge und Baumaterial sind ausschlieBlich innerhalb der Planflache zu la-
gern.

Bewertung

Das Schutzgut Boden wird durch die Planung verletzt. Es tritt ein Bodenverlust durch Versiegelung und Bebauung
ein. Der Boden kann seine bisherigen Funktionen nicht mehr in bisherigem Umfang nachkommen. Auf den geplanten
Grinflachen kénnen diese Funktionen wiederhergestellt werden.

Fur das Schutzgut Boden wird eine mittlere Erheblichkeit festgestellt.
[I-4.1.5  Schutzqut Wasser

Beschreibung

Das Schutzgut Wasser ist nach Oberflachen-und Grundwasser getrennt zu bewerten. Im Plangebiet sind keine Ober-
flachengewasser vorhanden. Die beiden Wasserschutzgebiete Welzbachtal und Impfingen liegen beide ca. 300m ost-
lich des Plangebiets. Die natlrlichen Wasserhaushaltsfunktionen wie Grundwasserneubildung, Wasserspeicher-
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kapazitat und Filterfunktion fiir Regenwasser werden auf der Planflache auBerhalb des bestehenden Weges bisher
uneingeschrankt erfullt.

Baubedingte Auswirkungen

Die naturlichen Wasserhaushaltsfunktionen des Bodens werden durch den Einsatz schwerer Maschinen gestort. Der
Eintrag von Schadstoffen wird bei ordnungsgemaBer Handhabe und Einhaltung der Schutzvorschriften voraussicht-
lich nicht eintreten.

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen

Auf versiegelten Flachen werden die natlrlichen Wasserhaushaltsfunktionen nicht mehr erfillt. Durch die Erhéhung
des Versiegelungsgrades erhdht sich der Oberflachenabfluss. Das Riickhaltevolumen des belebten Oberbodens wird
vermindert.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung negativer Beeintrachtigungen

Durch Anlage von Griinstrukturen und wassergebundenen Decken in den unversiegelten Bereichen des Plangebiets
kann sich der Oberflachenabfluss kleinrdumig vermindern, und die Grundwasserneubildungsrate etwas gestarkt wer-
den. Die baulichen Anlagen und Gberflachen sind so auszugestalten, dass keinerlei Schadstoffe in das Grundwasser
gelangen.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind bau- und anlagenbedingt negative Auswirkungen zu erwarten, da sich die
Grundwasserneubildungsrate vermindert und der Oberflachenabfluss verstarkt wird. Daher wird im Bereich des
starksten Zusammenflusses ein Regenrlckhaltebecken errichtet.

Insgesamt ist eine mittlere Erheblichkeit fir das Schutzqgut Wasser festzustellen.

[I-4.1.6  Schutzgut Klima/Luft

Das Schutzgut Klima und Luft betrachtet lokale und regionale Luftaustauschprozesse und raumstrukturelle Gege-
benheiten. Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Funktion einer Flache den bioklimatischen und lufthygienischen
Belastungen auf einen Wirkraum (insbesondere auf Siedlungen) entgegenzuwirken, sie zu vermindern oder zu ver-
hindern. Das Schutzgut Luft und Klima betrifft somit hauptsachlich den Schutz von Flachen mit bioklimatischen
Funktionen sowie die Erfordernisse des Klimaschutzes. Vorhaben, die dem Klimawandel entgegenwirken, sind be-
zliglich ihrer Moglichkeiten und Anpassungen an den Klimawandel zu Gberprifen. Das Klima hat Bedeutung:

# als abiotischer Bestandteil des Okosystems, z.B. iiber die Klimafaktoren Sonneneinstrahlung,
# Niederschlag, Luftfeuchte etc. und
# als Lebensgrundlage des Menschen (z.B. bioklimatische Situation).

Die Schutzglter Luft und Klima stehen in einem engen Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch. Insbesondere in
besiedelten Bereichen sowie in Bereichen, die der Erholungsnutzung dienen, ist die Luftqualitat ein entscheidender
Faktor fur Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen. Besonders relevant sind hierbei offene, unversiegelte Fla-
chen zur Bildung von Kaltluft (beispielsweise Acker- und Wiesenflachen), Hange, Rinnen und Taler, die die gebildete
Kaltluft in belastete Wirkrdume transportieren (Kaltluftleitbahnen). Des Weiteren tragen flachige Gehélzstrukturen
zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit, der Milderung von Klimaextremen und zur lufthygienischen Reinigung bei. Auch
die klimatische Ausgleichsfunktion von Waldern stellt eine immer wichtiger werdende Rolle dar.

Beschreibung

Die Flache liegt am Ortsrand und hat als Acker eine eher geringe Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet. Die Gelan-
demorphologie Iasst den Schluss zu das die entstandene Kaltluft bisher nicht in die Ortslage gestromt ist.
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Baubedingte Auswirkungen

Durch Baustellenverkehr- und Baumaschinen kommt es zu erhdhten Emissionen in Form von Staub und Schadstof-
fen.

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Versiegelung von Béden sowie der Bau von Gebauden sorgen fir eine Veranderung des Kleinklimas auf der Un-
tersuchungsflache und auf angrenzenden Flachen. Die klimatische Ausgleichsfunktion der Flache geht dauerhaft
verlaren, gleichwohl erhitzen sich versiegelte Flachen starker.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung negativer Beeintrachtigungen

Gehélzanpflanzungen und Grinflachen kdnnen eine kleinraumige Verbesserung bewirken. Die Gebaude sollten mdg-
lichst in hellen Farbténen gehalten werden um das Rickstrahlvermdgen zu verbessern. Die Versiegelung ist auf das
Minimum zu beschréanken.

Bewertung

Die geplante Bebauung bewirkt eine kleinraumige Verschlechterung des Mikroklimas und der Kaltluftentstehung. Die
aktuell noch kaltluftproduzierenden Flachen werden in klimabelastende Flachen umgewandelt. Die bebauten und
versiegelten Flachenheizen sich bei Sonneneinstrahlung auf, die Luft wird warmer und trockener. Die Kaltluftentste-
hung wird somit verhindert. Durch geplante Bepflanzungen kann diese Verschlechterung mittelfristig herabgesetzt
werden.

Insgesamt ist eine mittlere Erheblichkeit flr das Schutzgut Klima festzustellen.

[I-4.1.7 Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch betrachtet insbesondere die Nutzungsansprlche, die der Mensch an seine Umgebung hat. Es
wird dabei der Wohnbereich sowie das unmittelbare Wohnumfeld bertcksichtigt. Weiterer Faktor ist die Landschaft
als Erholungsraum fiir eine naturgebundene (Nah-) Erholung. Es handelt sich dabei um umweltvertréagliche Aktivita-
ten, wie Wandern, Spazierengehen und Naturerleben. Das Erholungspotenzial einer Landschaft wird durch die na-
turliche Eignung und die infrastrukturelle Ausstattung fir Erholung und Freizeit gekennzeichnet. Des Weiteren wer-
den Einwirkungen auf den menschlichen Organismus bewertet.

Beschreibung

Die Planflache hat fur die menschliche Erholung keine hohe Bedeutung. Es fihren landwirtschaftliche Flurwege
durch das Plangebiet und am Gebietsrand entlang, die der Naherholung dienen. Durch die Lage an der Bahnlinie wir-
ken Verkehrsimmissionen auf die Flache und somit auch auf das zukiinftige Wohngebiet ein.

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der BaumaBnahmen ist auf der Oldenburger StraBe und im Bereich der Alten Steige mit einer erhohten Ver-
kehrsbelastung durch Baufahrzeuge zu rechnen. Zeitlich befristet kommt es zu Larm, Staub und Geruchsemissionen
durch die Baustelle.

Anlagen- und Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Vergleich zum Ausgangszustand ist mit einer leichten Erhohung des Larmpegels und einer erhohten KFZ Dichte
auf den Verbindungswegen und ZufahrtstraBen zu rechnen. Eine Vorbelastung durch die Bahnstrecke ist bereits ge-
geben. Die Verkehrslarmimmissionen durch die Bahnlinie wirken dauerhaft.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung negativer Beeintrachtigungen

Die Larmbelastungen die nachinnen und nach auBen wirken wurden durch ein Schallimmissionsgutachten Gberprift,
passive SchallschutzmaBnahmen (Schallddmmung der AuBenteile, schallorientierte Grundrisse insb. der Schlaf-
raume)wurden festgesetzt. Bei der Abwagung gesunder Wohnverhéltnisse konnen die Immissionsgrenzwerte (IGW)
der 16. BImSchV herangezogn werden.
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Bewertung

Der Immissionspegel der Flache wird sich im Vergleich zur vorherigen Nutzung erhdhen. Die Flache liegt an einem
bestehenden Wohngebiet und der Bahnlinie und ist somit bereits vorbelastet. Die bestehende ErschlieBungsinfra-
struktur kann genutzt werden. Verkehrslarm auf die Bahn wirkt auf die Flache, daher sind Schallschutzvorkehrungen
bei der Gebaudegestaltung durchzufihren.

Insgesamt ist eine mittlere Erheblichkeit fir das Schutzgut Mensch festzustellen.

[I-4.1.8  Schutzgut Kultur- und Sachguter
Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Kultur- und Sachgdter.

[I-4.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgltern auch die Wechselwirkungen zwischen diesen
zu berlicksichtigen. Die Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Diese Wirkungsge-
flechte sind bei der Bewertung des Eingriffs zu berlicksichtigen, um Sekundéareffekte und Summationswirkungen
einschatzen zu kénnen.

Schutzgut Umweltauswirkung Erheblichkeit
Landschaftsbild Nutzungsanderung von Ackerflachen, anthropogene Uberpragung gering
Tiere, Pflanzen und Verlust und Beeintrachtigung von Lebensraumen durch Umnutzung gering bis
biologische Vielfalt und Versiegelung mittel
Flache Dauerhafter Verlust der Flache hoch
Verlust der natirlichen Bodenfunktionen durch Verdichtung und Ver- .
Boden . mittel
siegelung
Einschrankung der natlrlichen Wasserhaushaltsfunktionen durch Bo-
Wasser denversiegelung und -verdichtung mittel
Vermehrter und beschleunigter Oberflachenabfluss
Eintrag von Schadstoffen durch Bau und Betrieb
Klima/Luft Verlust der klimatischen Ausgleichsfunktion mittel
Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zusatzliche Versiegelung
Dauerhaft'e Zunahme des Verkehrs und damit der Larm- und Ab- gering bis
Mensch gasemissionen itiel
Lage an der Bahnlinie mitte
Kultur-und . .
. keine keine
Sachgiiter

[1-4.1.10 Umweltrisiken

Eine Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfalle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die 0.g. SchutzgUter sowie Risiken fir die menschliche Gesund-
heit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt sind voraussichtlich ebenfalls nicht zu erwarten.

I-4.2  NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Die Bestandsaufname des Umweltberichtes zur Bewertung der Umwelt sowie die Ermittlung der Prognose der Um-
weltauswirkungen beruhen auf einer rechnerischen Bilanzierung von einerseits bestehenden Landschaftsbereichen
und andererseits geplanten Flachennutzungen. Eine Gegeniiberstellung beider Bilanzen (‘Bestand” und ‘Prognose’)
ergibt eine Gesamtbilanz, aus der abgelesen werden kann, ob und in welchem Umfang AusgleichsmaBnahmen not-
wendig sind.
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Fir das Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt” und das Schutzgut ‘Boden” werden Biotoppunkte ermit-
telt. Die anderen Schutzglter wurden verbal-argumentativ behandelt. Bei der Berechnung der Prognose wurden ent-
sprechend der Zentralvorschrift §2 (4) Satz 1 des BauGB fir die Belange des Umweltschutzes die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen zugrunde gelegt.

[I-4.2.1 Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die rechnerische Bilanzierung basiert auf der Okokonto-Verordnung von 2010 (LUBW 2010). Fiir die Bestandsbewer-
tung wurde das Feinmodul verwendet, fur die Bewertung des Zielwerts kam das Planungsmodul zum Einsatz.

Vor dem Eingriff - Biotopbestandsaufnahme

Das Plangebiet stellt eine landwirtschaftliche Flache dar. Angrenzende Wege und Strukturen liegen alle auBerhalb
der Verfahrensgrenze.

Biotoptyp / Planung Biotopwert | Flacheinm? Bilanzwert
Acker (37.11) 4 24.623 98.492
Summen: 24.623 98.492
Nach dem Eingriff - Biotopbestandsaufnahme

Biotoptyp / Planung Biotopwert | Flachein m? Bilanzwert
Verkehrsflache (60.20) 1 2.599 2.599
Wohngebiet / Wohnbauflachen: 20.244 m?

davon versiegelt ' (GRZ 0,4,

1 8.098 8.098

60.10)

davon Pflanzgebotsflachen

PG2 (44.30) - Einreihige Hecke i 330 3720

davon teilversiegelt *2

2 4,049 8.098

z.B. Schotter (60.23)

davon unversiegelt **(60.60) 6 7.167 43.002
Offentliche Griinflache als exten-
sive, artenreiche Wiese (33.43) 21 057 11697
Flachen fir Ver- und Entsorgung: 1.223 m?

davon Regeniberlaufbecken

mit Ruderalflur (35.60) i 1107 12177

davon Pflanzgebotsflachen

PG2 (44.30) - Einreihige Hecke i 116 464
Pflanzgebot PG2 **: 47 Einzel- 47 Baume 21,960
baume (45.30 auf Flache 60.60) x 680 )
Summen: 24.623 121.816 Bild II-10: Plangebiet - nach dem Eingriff

*1
*2

Uberbaubare Wohngebietsflache gemaB GRZ 0,4
Wohngebietsflache, die gemaB §19 (4) LBO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 LBO, bis zu bis zu 50 vom

Hundert dberschritten werden darf (0,4 GRZ * 2 = 0,2 der Grundflache)

*3

Verbleibende Wohngebietsflache, die nicht Gberbaut oder versiegelt werden darf (0,4 Flache)

Der Okopunktewert fir die Obstbaume errechnet sich nach der Okokontoverordnung Baden-Wiirttemberg. In den Bewertungsregeln ist fiir die Biotoptypen
4510 bis 45.30 angegeben, dass der Punktwert fiir den Baum abhangig ist von der Wertigkeit des darunterliegenden Biotoptyps. Auf geringwertigen Bio-
toptypen ist der Niedrigwert anzunehmen. Der Wert des Baums errechnet sich durch Multiplikation des Punktwerts mit dem Stammumfang nach 25 Jahren
Entwicklungszeit. Ansatz: Der Umfang bei der Baumpflanzung betragt 15 cm. Es wird angenommen, dass der Umfang sich nach 25 Jahren Entwicklungszeit
um 70 cm auf einen Umfang von 85 cm erhdht. Somit ergeben sich 8 OP x 85 cm = 680 OP pro Baum.

k4

Aus der Biotoptypenbewertung und der Auswertung der Biotopplanung ergibt sich ein Uberschuss in der Bilanzwer-
tung von 23.323 Okopunkten.
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[I-4.2.2 Schutzqut Boden

Das Schutzgut Boden wird durch die Planung in seiner Leistungsfahigkeit und Schutzbedirftigkeit stark beeinflusst.

Leistungsfahigkeit des Bodens:

# Verlust der Funktion als - Natirliche Bodenfruchtbarkeit

€ Verlust der Funktion als - Ausgleichskérper im Wasserkreislauf

# Verlust der Funktion als - Filter und Puffer fir Schadstoffe

# Verlust der Funktion als - Sonderstandort flr naturnahe Vegetation

Die Umrechnung der Werteinheiten in Okopunkte fiir das Schutzqut ‘Boden’ erfolgt nach der Okokonto Verordnung
des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Verkehr (LUBW 2010).

Auf Basis der detaillierteren Bodenschatzungsdaten liegt
troffenen Bereich bei

# Wertstufe 2,33 fur das Flurstiick-Nr. 7050,

# Wertstufe 1,67 fur das Flurstiick-Nr. 7053,
# Wertstufe 2,67 flr das Flurstick-Nr. 7054.

Uber eine flachenmaBige Gewichtung kann folglich im Mit-
tel eine Bodengesamtbewertung von 2,5 angenommen
werden. Versiegelte Flachen sind demnach mit 10 OP /m?
versiegelter Flache auszugleichen. Ein vollstandiger Funk-
tionsverlust durch Versiegelung und durch Verdichtung
wird in den zukunftig versiegelten Bereichen des Wohnge-
biets inkl. den StraBenflachen auftreten. Fir die Vollver-
siegelung auf den Verkehrsflachen (2.599 m2 x 10 OP /m* =
25.990 OP) und den Grundstiicken im Wohngebiet (8.098
m?x 10 OP/m? = 80.980 OP) ergibt sich somit ein Kompen-
sationsbedarf von 106.970 Okopunkten.

Zusétzlich mussen die teilversiegelten Flachen im Wohn-
gebiet (4.049 m?) betrachtet werden. GemaB der LUBW-Ar-
beitshilfe ,Das Schutzqut Boden in der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung” (Fortschreibung 2024)ist bei Teil-

die Gesamtbewertung der Béden im vom Vorhaben be-

versiegelungen die Funktion ,Ausgleichskorper im Wasserkreislauf” anteilig Gber den Abflussbeiwert zu bewerten,
welcher gemaB DWA-Merkblatt 153 (Tabelle 4.3) ermittelt wird. Fir die teilversiegelten Flachen (Schotter) kann ein
Abflussbeiwert von 0,6 und damit eine verbleibende Bodenfunktion als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf von
40 % angenommen werden. Die Flurstiicke weisen im Mittel eine Bewertung von 1,88 als Ausgleichskérper im Was-
serkreislauf auf, davon verbleiben also 0,75. Die Bodenfunktionen ,Filter und Puffer fir Schadstoffe” und ,Natrliche
Bodenfruchtbarkeit” entfallen (jeweils Bewertungsklasse 0)und es ergibt sich nach Eingriff insgesamt eine Wertstufe
von 0,25 fiir die teilversiegelten Flachen. Daraus ergibt sich ein zusatzlicher Kompensationsbedarf von 36.441 Oko-

punkten[=(2,5 - 0,25) x 4.049 m? x 4 OP/m?].

Entsprechend betragt der Ausgleichsbedarf fur das Schutzgut Boden:
106.970 Okopunkten + 36.441 Okopunkten = 143.411 Okopunkte.

[I-4.2.3 Gesamtkompensation

Schutzgut Biotope +23.323 0P
Schutzqut Boden -143.411 0P
Gesamtiiberschuss (+) / Gesamtdefizit (-) -120.088 OP

Tauberbischofsheim auszugleichen.

Es ist vorgesehen, das Gesamtdefizit durch MaBnahmen innerhalb des baurechtlichen Okokontos der Stadt
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II-4.5  NATURSCHUTZFACHLICHE AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Das Ziel der naturschutzfachlichen AusgleichsmaBnahmen ist es, die Anlage in das Landschaftshild einzubinden so-
wie neue Lebensraumstrukturen zu schaffen. Der Ausgleich des Eingriffes kann grundséatzlich auf drei verschiedene
Arten erfolgen:

a) Ausgleich auf den Baugrundstiicken
b) Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (i.d.R. am Planrand)
c) Ausgleich auBerhalb des Bebauungsplanes

Der Ausgleich kann nicht nur raumlich, sondern auch zeitlich getrennt vom Eingriff realisiert werden.

|l-4.4  PROGNOSE DES UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG / NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung wurde in den vorherigen Kapiteln ausfihrlich
erlautert. Bei einem Verzicht auf die Planungsumsetzung wirde die Flache weiterhin ihre landwirtschaftliche Nut-
zung beibehalten.

|I-4.5  PLANUNGSALTERNATIVEN UND BEGRUNDUNG DER GETROFFENEN WAHL

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt soll am dargestellten Standort ein Wohngebiet erweitert wer-
den. Fir die Entwicklung eines solchen Standortes wurden folgende Kriterien / Aspekte fiir die Grundstiickssuche
zugrunde gelegt:

a) Anbindegebot / Erweiterungsmoglichkeit

b) Planerische Grundlagen (bestehende Festsetzungen in Regionalplan und FNP fiir Wohnbauzwecke)
c) Relativ ebene Topographie des Grundstiicks

d) Vorhandene Grundstiicksverfiigharkeit

e) Naturschutzfachliche Restriktionen

Die Standortsuche hat ergeben, dass der Planbereich in Zusammenschau als der am besten geeignetste erscheint,
da hinsichtlich vorgenannter Kriterien die wenigsten Konflikte hervorgerufen werden.

I-5.  ANGABEN ZUR DURCHFUHRUNG DER UMWELTPRUFUNG

Die fUr den vorliegenden Umweltbericht verwendeten Daten, Planungsgrundlagen und Gutachten finden sich im An-
hang und wurden an den entsprechenden Stellen im Bericht gekennzeichnet. Eigene Recherchen und eine Ortsbe-
gehung erganzen diese. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ.

I-8. MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN
(MONITORING)

GemaB § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfih-
rung der Bauleitplane eintreten, um inshesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermit-
teln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Zielrichtung des Monitorings ist es,
insbesondere die unvorhergesehenen Umweltauswirkungen nachhaltig zu erfassen.

Fir die Bebauungsplanung im Bereich des Plangebiets ,Kapelle I sind durch ein geeignetes Monitoringverfahren die
Umweltauswirkungen, die bei der Planaufstellung lediglich prognostiziert werden konnten, nach der Umsetzung
nachzuweisen.

[I-6.1  INHALTE DES MONITORINGS
Nachzuweisen ist:

# ob die angewandte Prifmethode, die auf der Basis der Biotopbewertung als Indikator fir alle Schutzgebiete ein-
gesetzt wurde, fur das Plangebiet die richtige Bewertung lieferte.

# ob die Wertfaktoren der Biotopbewertung auch langfristig vertretbar sind.

# ob die Versiegelung des gesamten Plangebietes entsprechend der Prognosen eingehalten wurde.

# ob es weitere Umweltbelastungen gab, die von der Natur der Sache nicht sicher vorhergesagt werden kénnen.
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[I-6.2  MONITORING - ZEITPLAN

Wie das Monitoring funktioniert, also wann und in welcher Weise die Gemeinde ihre Prognose der Umweltauswirkun-
gen Uberwacht, bestimmt der folgende Zeitplan. Dazu wird im vorliegenden Umweltbericht eine Beschreibung der
geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung der Bauleitplane auf die
Umwelt aufgenommen:

Termin Monitoringaufgabe

Vor Beginn der BaumaBnahme -

Wurden die AusgleichsmaBnahmen entsprechend der Bebauungspla-
nung vollstandig umgesetzt?

TJahr nach Abschluss der Bau-
maBnahmen Wurden die Ansaaten entsprechend der Festsetzungen durchgefihrt?
Wurden alle Anpflanzungen mit den aufgefihrten einheimischen Gehél-
zen umgesetzt?

Dauer der Betriebszeit Werden die Pflanzgebotsflachen fachgerecht gepflegt?

- Neubewertung der Umweltbelange nach Einstellung der neuen Erkenntnisse

-> Vorlage im Gemeinderat und dem Landratsamt

II-7. ZUSAMMENFASSUNG

Mit dem Bebauungsplan ,Kapelle Il in Hochhausen werden intensiv ackerbaulich genutzte Flachen in Anspruch ge-
nommen. Ziel ist die Errichtung eines Wohngebiets im direkten Anschluss an eine bestehende Siedlungsflache.

Als voraussichtliche Umweltauswirkungen ist hauptsachlich der Eingriff in das Schutzqut ‘Flache” und ‘Boden” von
Bedeutung. MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht dokumen-
tiert. Sie umfassen u.a.

Baum- und Heckenpflanzungen zur Ein- und Durchgrinung

Baufeldbeschrankung;

Passive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz der auftretenden Bahnimmissionen.

Festsetzungen zur duBeren Gestaltung der Gebaude mit Empfehlungen zu einer Dach-und Fassadenbegrinung;
Gestaltung der Gartenflachen nach 6kologischen Gesichtspunkten;

Einsatz insektenfreundlicher Beleuchtung;

Empfehlungen fir MaBnahmen zur Forderung der Biodiversitat;

Empfehlungen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen der Gebaude.

=

Zur Erreichung des genannten 6ffentlichen Belanges ist der Eingriff derzeit an keinem anderen Ort und in keinem
geringeren Umfang durchfihrbar.

Tauberbischofsheim, den 24.10.2024

Anette Schmidt
-Burgermeisterin-
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- Begrindung / Umweltbericht-

RECHTSGRUNDLAGEN / INFORMATIONSQUELLEN UND ARBEITSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan ,Kapelle II* basiert auf folgenden Grundlagen und Quellen:

# Baugesetzbuch (BauGB), Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden
ist.

£ Baunutzungsverordnung (BauNVQ), Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.November 2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geadndert worden ist.

# Bundesnaturschutzgesetz(BNatSchG)vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 8.Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 153) gedndert worden ist.

# Bundesbodenschutzgesetz(BBodSchG)vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021(BGBI. | S. 306) gedndert worden ist.

£ Planzeichenverordnung (PlanZV), Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021(BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

£ Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 358), letzte beriicksi-
chtigte Anderung: zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422).

# Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Ifflege der Landschaft (Naturschutzgesetz
- NatSchG) vom 23. Juni 2015 (BGBI. | S. 2542), letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21 und 28 geandert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

# Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP 2002), verkiindet am 20. August 2002.

# Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 des Regionalverbands Heilbronn-Franken vom 24. Marz 2006.

£ Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg (LfU)(2005): Empfehlungen fiir die Bewertung von Eingrif-

fen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung, Ermittlung von Art und Umfang von KompensationsmafBnah-
men sowie deren Umsetzung(A) - Bewertungsmodell

£ Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW)(2010): Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt, Natur-
schutz und Verkehr tber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefihrter MaBnahmen zur Kompensa-
tion von Eingriffsfolgen (Okokonto-Verordnung - OKVO), vom 19. Dezember 2010

£ LUBW(2012): Das Schutzgut Boden in der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung, 2012

£ Ministerium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg (2013): Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes

£ Ministerium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wiirttemberg (2010): Leitfaden fiir Planungen und
Gestattungsverfahren ‘Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit” (Heft 23, Stand: 2010)

# SUP-RL (2001): Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 tber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme.

£ Stadt Tauberbischofsheim: Flachennutzungsplan, Allgemeine Informationen zur kinftigen Nutzung, Angaben
und Unterlagen zum Planbereich, Bestandsunterlagen Kanal und Wasserversorgung, Vorplanung Entwasserung
fur den Planbereich ,Kapelle II",

Internetquellen

£ Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB)(2023): Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau,
Kartendienst

# Landesanstalt fir Entwicklung der Landwirtschaft und der Iandlichen Rédume (LEL) Schwabisch Gmiind (2023):
Flurbilanz

# LUBW (2023): Daten- und Kartendienst der LUBW
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