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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Auf dem Areal der Wolfsmuhle, unmittelbar nordwestlich der Kernstadt von Buchen, be-
absichtigt die NACHSTENLIEBE WELTWEIT gGmbH die Neu- und Umnutzung der ehe-
maligen ,Wolfsmihle* mit einer ergdnzenden Neubebauung auf den sidwestlich
angrenzenden Grundstiicken. Das Vorhaben wird seitens der Stadt Buchen unterstuitzt,
da durch die Planung dringend benétigter altersgerechter Wohnraum in Form einer be-
sonderen zukunftsorientierten, aufgelockerten, kleinteiligen Bebauung geschaffen wird.

Die geplanten Neubauten erstrecken sich mehrheitlich in einem Bereich, der im seit 1979
fur das Gebiet gultigen Bebauungsplan ,XI - Muhltal“ als Flache fir die Landwirtschaft
festgesetzt ist. Es wird daher gemal} der Vorabstimmung mit dem Landratsamt Neckar-
Odenwald-Kreis eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Plananderung schafft den planungsrechtlichen Rahmen fir die beabsichtigte Neu-
und Umnutzung der ehemaligen ,Wolfsmuhle* mit ergdnzender Neubebauung.

Zusammen mit der erganzenden landschaftsgerechten, kologischen, kleinteiligen Neu-
bebauung soll ein lebendiges Mihlenquartier mit einem innovativen Wohn- und Le-
bensprojekt fiir ein sinnerfiilltes, aktives Alterwerden fiir Senioren sowie erginzenden
gemeinnutzigen Wohnformen und Nutzungen entstehen.

Das Planvorhaben schafft zudem in der Stadt Buchen dringend bendtigten seniorenge-
rechten Wohnraum in einer besonderen gemeinschaftlichen Form.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemal § 3 und § 4 BauGB.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar nordwestlich der Innenstadt von Buchen im
Talgrund der Morre.

MaRgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist.

Die Grolie des Plangebiets betragt ca. 0,9 ha.

Begriindung — Vorentwurf Seite 1
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Abb. 1:  Auszug aus der digitalen topographischen Karte (Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirt-
temberg 2023)

3.2 Bestandssituation

Abb. 2:  Bestehende Mihlengebaude

Das Planareal liegt zwischen den Stralen ,,Zum Muhlengrund“ und ,Zum kleinen Roth*.
Es erstreckt sich zum Grofiteil Uber den sanft ansteigenden Talhang stdwestlich der
Morre um die ehemalige ,Wolfsmuihle“. Dazu ist im Nordosten jenseits der Morre der
Zufahrtsbereich zur ehemaligen Muhle in das Plangebiet mit einbezogen.

Begriindung - Vorentwurf Seite 2
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In der Mitte des Plangebiets befinden sich das denkmalgeschutzte Geb&dudeensemble
der ehemaligen Wolfsmuhle mit Haupthaus und Scheunen, diese werden durch einen
Weg von der Stral3e ,Zum Muhlengrund” Uber eine Briicke vom anderen Ufer der Morre
erschlossen. Auerdem durchschneidet der Bach Morre im Nordosten das Planungsge-
biet. Bei dem (sud)westlichen Teil des Plangebiets (Flurstiicke 1665/5, 1665/6 und
1665/8) handelt es sich um eine parkéhnlich gestaltete Griinfliche mit Baumbewuchs von
mittlerer Dichte.

Umgebungssituation

Nordwestlich schlieBen sich an der Siidseite des Bachs Morre auerhalb des Planareals
Wiesenflachen an. Nordlich des Plangebiets folgen auf der gegentiberliegenden Seite
der Straen ,,Zum Mihlengrund“ und ,Muhltalstrae” der Friedhof von Buchen sowie die
Wohnbebauung der StraBe ,Steinackerweg“. Im Osten und Sudosten schliefen die
Mischbebauung des Ortskerns von Buchen sowie in rund 500 m Entfernung der Bahnhof
der Stadt Buchen an das Areal an. Sudlich des Plangebiets befinden sich entlang der
Morre offentliche Freizeitflachen wie ein Skaterpark und die Bewegungs- und Begeg-
nungsanlage ,alla hopp!“. Im Westen schlieRen im Bereich der Stralle ,,Zum kleinen Roth“
Wohngebiete an.

Topographie

Das Gelande fallt von Siudwesten nach Nordosten vom hochsten Punkt von ca.
330 m (.NN sanft auf 316 m G.NN an der Morre ab. Auf der nérdlichen Seite des Bachs
steigt das Gebiet wieder auf 318 m 0.NN an. Die Geldndeneigung bewegt sich in der
Hanglage zwischen 5 % - 20 %.

Begriindung - Vorentwurf Seite 3
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3.3

4.1

Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet ist Uber die Strafie ,,Zum Mduhlengrund“ im Nordosten erschlossen. Sie
verknupft das Planareal mit der K 3915 (Muhltalstral3e) und somit mit dem weiterfihren-
den StralRennetz.

In unmittelbarer Entfernung befinden sich die Bushaltestellen Reichsadler und Friedhof,
Uber welche eine Anbindung an andere Teile Buchens, die Orte Hettigenbeuren und Stiir-
zenhardt sowie den Bahnhof der Stadt Buchen moglich ist. Der Bahnhof Buchen ist stiind-
lich bis Seckach und Walldurn angebunden, zu fur Pendler relevanten Zeiten wird
aullerdem eine zusatzliche Verbindung bis Miltenberg angeboten.

Technische Ver- und Entsorgung

Die Bestandsgeb&dude der ehemaligen ,Wolfsmuihle“ sind bereits an die bestehenden
Leitungsnetze der leitungsgebundenen Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Gas,
Strom) angebunden.

Die Zone der geplanten Neubebauung kann tber eine Erweiterung und Ergdnzung der
angrenzenden Leitungsnetze angebunden und damit die technische Ver- und Entsor-
gung gewabhrleistet werden. Die technische Planung der internen ErschlieBung erfolgt
parallel zum Bebauungsplanverfahren.

Altlastensituation / Kampfmittel

Im Plangebiet sind zum derzeitigen Planungsstand keine Altlasten oder altlastverdachti-
gen Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Das Plangebiet liegt im rechtskréaftigen Bebauungsplan XI - Muhltal. Die Flurstlicke 1547,
1548 und 1549 sind hierbei als Dorfgebiet (MD), sowie die Flurstiicke 1665/5, 1665/6 und
1665/8 als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die Stadt Buchen als Mittelzentrum ausgewiesen. Sie liegt
an der Entwicklungsachse Meckesheim — Mosbach — Adelsheim/Osterburken — Buchen
(Odenwald) — Walldurn/Hardheim (- Tauberbischofsheim).

GemaR Plansatz 3.2.1 (Ziel) soll sich die stadtebauliche Entwicklung an den voraussehba-
ren Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten,; sie soll fur alle Teile der Be-
vilkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung mit Wohnraum gewahr-
leisten. Die Situation von alteren Menschen ist in der Stadtplanung und beim Wohnungs-
bau zu bertcksichtigen.

Begriindung — Vorentwurf Seite 4



Stadt Buchen — Gemarkung Buchen ir€

Bebauungsplan ,IX - Mahltal*

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Planareal nachrichtlich als sonstige Flache dargestellt.
Teile liegen zudem in einem Vorranggebiet fuir den vorbeugenden Hochwasserschutz. In
einem Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz haben laut Plan-
satz 2.2.5.2 (Ziel) die Belange des Hochwasserschutzes Vorrang vor konkurrierenden Nut-
zungen, insbesondere vor weiterer Bebauung. Unvermeidbare Vorhaben und MaR-
nahmen im 6ffentlichen Interesse sind ausnahmsweise moglich, wenn die Erfordernisse
des Hochwasserschutzes gewahrt bleiben.

Die raumordnerische Zielvorgabe wird im Rahmen der Planung beachtet, da im Bereich
des Vorranggebiets keine ergdnzende Bebauung bzw. Veranderung der Gelandesituation
vorgesehen ist. Insbesondere findet im HQ100 und HQexrem keine Neubebauung statt.

Weitere zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundsatze sind in der Raumnut-
zungskarte nicht festgesetzt.
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Abb. 4:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle; Verband
Region Rhein-Neckar)

GemaR Plansatz 1.4.1.1 (Grundsatz) soll der Wohnungsbau in allen Teilrdumen der Met-
ropolregion Rhein-Neckar eine bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnungen, insbeson-
dere auch fur [...] altere und betagte Menschen und Menschen mit Behinderungen [...],
sicherstellen. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

Die Planung des Muhlenquartiers folgt mit ihren Zielen diesem regionalplanerischen
Grundsatz.

Begriindung - Vorentwurf Seite 5
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4.2

4.3

Flachennutzungsplan

- 1

ngebi

Abb. 5:  Auszug aus der Flachennutzungsplanfortschreibung 2013 (Quelle: Stadt Buchen)

Das Plangebiet ist in der Fortschreibung 2013 des Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt
Buchen in Teilen als Dorfgebiet und in Teilen als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
Die Planung ist somit nicht aus dem FNP entwickelt. Es wird daher eine Anderung des
FNP im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Schutzgebiete

| A |3 A
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Abb. 6:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LU
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Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht beruhrt:

=  Am norddstlichen Rand des Gebiets befindet sich das Naturdenkmal ,,6 Linden*.
Am stdlichen Rand des Gebiets befindet sich das Naturdenkmal ,,1 Linde".

= Das Plangebiet liegt komplett innerhalb des Naturpark Neckartal-Odenwald.

= Ca. 50 Meter nordlich des Plangebiets beginnt das geschiitzte Biotop ,Morre
ndrdlich Buchen zwischen Tennisplatz und Siedlung*, welches als naturnaher Ab-
schnitt eines Mittelgebirgsbachs geschiitzt ist.

Plankonzept

Projektbeschreibung und Bebauungskonzept

Die NACHSTENLIEBE WELTWEIT gGmbH plant die Neu- und Umnutzung der ehemaligen
~Wolfsmuihle“. Zusammen mit einer ergénzenden kleinteiligen Neubebauung in der stid-
westlich anschlieBenden Gartenzone soll ein lebendiges Muhlenquartier als Senioren-
bauernhof mit einem innovativen Wohn- und Lebensprojekt fir ein sinnerfulltes aktives
Alterwerden fiir Senioren und erganzende gemeinniitzige Wohnformen und Nutzungen
entstehen.

Im neuen Muhlenquartier soll eine kleine Landwirtschaft (Nutztiere wie Schafe und Huh-
ner, landwirtschaftliche Nutzflache bzw. Weideflache) und ein Hof-Café fir ein vielfaltiges
Miteinander sorgen. Dazu ist die Umnutzung der bestehenden Scheunen- und Muhlen-
gebaude sowie die Erganzung durch kleine freistehende, in das Muhlenensemble inte-
grierte, barrierefreie Wohnhdauser geplant. Die parkdhnliche Anlage soll erhalten bleiben.
Insgesamt sollen ca. 20-30 Personen untergebracht werden.

Historische Muhle: Das bereits 1983 zu einem Wohnhaus umgebaute Muhlengeb&aude
soll Hauswirtschafts- und Burordume sowie zwei bis drei Wohnungen beinhalten. Zusatz-
lich sind Gemeinschaftsradume geplant, womit das Muhlengeb&aude das soziale Zentrum
des Projektes werden soll. Die Scheune soll im Bereich der Viehstélle zum Hof-Café
umgebaut werden. Im unteren Bereich der Stélle sollen ebenfalls Gemeinschaftsraume
fur gemeinschaftliche Aktivitaten, Veranstaltungen etc. zur Verfligung stehen.

Neubauten: Auf den Flurstlicken 1665/1, 1665/5 und 1665/6 sollen kleine barrierefreie
Wohnhauser mit maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude entstehen. Die neuen
Wohngebaude werden als eingeschossige Geb&aude unterschiedlicher GroRRe konzipiert.
Die Neubebauung wird locker in den Baumbestand eingefiigt, so dass der Griinzug mit
dem alten Baumbestand mdglichst erhalten bleibt. Die Hauser sollen in Holzbauweise
errichtet werden und fugen sich durch Holzfassaden und teilweise begriinte Dachflachen
in die bestehende Landschaft ein.

Begriindung — Vorentwurf Seite 7
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5.2

5.3

ErschlieBung und Anlieferung

Die Hauptzufahrt fur das Muhlenquartier ist tber die StraRe ,,Zum Muhlengrund” geplant.
Parkmoglichkeiten existieren dort bereits im Bereich der Zufahrt auf das Gelande. Hier
sollen auch fur die Neubebauung gebtindelt weitere Stellplatze geschaffen werden. Das
neue Quartier bleibt autofrei; die ,innere“ ErschlieBung erfolgt tGber naturnah gestaltete
Fullwege.

Ver- und Entsorgung

Die bestehenden Gebaude des Muhlenensembles sind bereits tber die Strale ,,Zum
Muhlengrund” an die Stromversorgung angebunden. Wasser und Gasleitungen verlau-
fen zwischen ,Zum kleinen Roth* und ,,Zum Miuhlengrund”. Die neuen Gebdude des
Muhlenquartiers kdnnen an diese bereits bestehenden Leitungsnetze angebunden wer-
den.

Die Entwasserung kann durch den Anschluss an das bestehende Kanalnetz sichergestellt
werden und Uber das bestehende Kanalnetz (Hauptsammler) im Mischsystem erfolgen.
Im stidlichen Teilbereich quert eine Bestandsleitung DN 300 das Planareal, an welche die
Neubebauung angeschlossen werden kann. Sie schlie3t an den parallel zur Morre nord-
Ostlich der Muhle verlaufenden stadtischen Hauptsammler DN 1000 an. An diesen ist die
Bestandsbebauung bereits angeschlossen. Ob zur Optimierung der ErschlieBung im Zuge
der Planung eine Verlegung der Kanaltrasse erfolgt, wird derzeit in Abstimmung mit der
Stadt Buchen gepriift.

Das Regenwasser von Dach- und Hofflachen soll getrennt erfasst und in Zisternen zur
gebietsinternen Nutzung (Gartenbewasserung etc.) gesammelt werden. Durch die ge-
plante Dachbegriinung erfolgt eine zusatzliche, vorgelagerte Riickhaltung auf den Dach-
flachen.

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz soll Gber das bestehende Leitungsnetz ge-
deckt werden. Erforderliche Abstellflachen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge im Planareal
sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen. Fir Feu-
erwehreinsatzfahrzeuge wird eine Zuwegung tber das Flurstiick 1582 zum neuen Mih-
lenquartier sichergestellt.

Erdmassenausgleich / -management

Die Anordnung der neuen Geb&aude auf dem Grundsttick in der Hanglage erfolgt so, dass
durch die erforderlichen Abgrabungen und Aufschittungen ein Erdmassenausgleich
gem. § 3 Abs. 3 LKreiWiG vollstdndig innerhalb des Plangebiets erfolgen kann. Durch die
beabsichtigte Griindung der neuen Gebdude auf wenigen Einzelfundamenten wird oh-
nehin nur sehr gering in die vorhandene Gelédndeoberflache eingegriffen.

Eine Verwendung der Aushubmassen auflerhalb des Plangebiets oder eine Entsorgung
der Aushubmassen werden nach derzeitigem Planungsstand dadurch nicht erforderlich.

Begriindung — Vorentwurf Seite 8
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6.1

Plandaten

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 9.028 m2

Sondergebiet 8.631 m2 95,6 %
Grunflachen 277 m2 3.1%
Gewasserflache (Morre) 120 m? 13 %
Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten Nutzungskonzeption (s. Kapitel 5.1) mit einer beson-
deren, sich wesentlich von den Baugebieten der 8§ 2 - 10 BauNVO unterscheidenden
Nutzungsabsicht im Plangebiet wird gemaR § 11 Abs. 1 BauNVO ein gegliedertes sons-
tige Sondergebiet ,Muhlenquartier® festgesetzt. Das Sondergebiet Mihlenquartier |
(SOmo1) umfasst die bestehenden Geb&aude des Muhlenensembles, das Sondergebiet
Muhlenquartier 1l (SOwmq2) umfasst die Flachen der geplanten Neubebauung.

Die dabei differenziert festgesetzten zulassigen Nutzungen fir beide Teilbereiche erge-
ben sich aus dem bereits beschrieben Nutzungskonzept: Wahrend im SOwmo1 neben dem
bereits heute zuldssigen Wohnen insbesondere die zentralen bzw. gemeinschaftlichen
Einrichtungen und Nutzungen konzentriert werden, sind im Teilbereich SOwmq: lediglich
seniorengerechtes Wohnen, Service-Wohnen, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie Anlagen fir soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke zulés-

sig.
Grund- und Geschossflachenzahl

Fur das Sondergebiet Muhlenquartier | wird, abgeleitet aus der Bestandsbebauung der
ehemaligen Mihle und dem bestehenden Bebauungsplan, eine Grundflachenzahl von
0,3 als HochstmalR festgesetzt. Der Grad der zulassigen Bebauung und Versiegelung an-
dert sich in diesem Bereich somit nicht.

Im Sondergebiet Miuhlenquartier 1l wird eine Grundflachenzahl von lediglich 0,25 festge-
setzt, um die angestrebte aufgelockerte durchgrinte Neubebauung zu gewahrleisten.

Gebaudehohe, Vollgeschosse und Hohenlage der Gebéaude

Die Festsetzungen zu Gebaudehdhe, zulassigen Vollgeschossen und Hohenlage der Ge-
baude sichern im SOmq1 den Gebaudebestand des Miuhlenensembiles.

Begriindung — Vorentwurf Seite 9



Stadt Buchen — Gemarkung Buchen il_'(

Bebauungsplan ,IX - Mihltal”

Im SOwmq2 werden gemaR der Zielsetzung einer moglichst schonenden landschaftsbezo-
genen kleinteiligen Bebauung lediglich Gebaude mit einem Vollgeschoss und einer ma-
ximalen Gesamthdhe von 5,5 m zugelassen. Zusammen mit einer die Baukdrperlange auf
maximal 20 m beschrankenden Bauweise wird mit den Regelungen zum Mal} der bauli-
chen Nutzung der besondere Charakter des neuen Ensembles unterstrichen. Zudem tra-
gen diese Regelungen zum stadtgestalterisch gewtnschten lockeren durchgriinten
Charakter bei.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstucksflachen

Wahrend die Regelungen zur Bauweise und den tberbaubaren Grundstticksflachen im
SOwmg1 den Geb&dudebestand des Mihlenensembles absichern, wird im Bereich der Neu-
bauzone im SOwmq. ein groliziigiges Baufeld ausgewiesen, um eine grofRe Flexibilitat bei
der Platzierung der Einzelgeb&ude des geplanten Ensembles zu bieten. Um den naturna-
hen Charakter zu bewahren, wird eine flichenhafte Bebauung durch die einschrénkenden
Regelungen zum Mal? der baulichen Nutzung aber ausgeschlossen (s.0.).

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze werden nur im SOwmg: in den Baufeldern und den dort ausgewiesenen Flachen
fur Stellplatze zugelassen. Im SOwmg: werden gemaR dem naturschonenden Erschlie-
Rungskonzept Stellplatze generell ausgeschlossen. Ein Carsharing-Konzept mit E-Fahr-
zeugen soll die Anzahl von Fahrzeugen deutlich reduzieren und eine gemeinsame,
ressourcenschonende Mobilitat ermoglichen.

Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten

Im Bereich der Neubebauung im SOwmq2 sind maximal nur zwei Wohneinheiten pro Wohn-
gebaude zulassig, um eine im Hinblick auf Landschaftsbild und Vertraglichkeit mit dem
angestrebten Nutzungskonzept unerwiinschte Verdichtung zu vermeiden.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MalRnahmen zur Berticksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

= zwingende Dachbegrinung fir Dacher bis 15° Dachneigung

»= Verwendung insektenschonender Beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten
= wasserdurchlassige Belage

= getrennte Erfassung und Ableitung von Niederschlagswasser

= Festsetzung zur Verbesserung des Ortlichen Kleinklimas
(Ausschluss von Schottergarten und -schuttungen)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Erforderliche Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden im Rahmen der frihzeitigen Betei-
ligung geprift und in Abstimmung mit den Ortlichen Leitungstragern, der Stadt und den
Stadtwerken Buchen ggf. festgelegt.

Begriindung — Vorentwurf Seite 10
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6.3

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Bewahrung des parkahnlichen Charakters des Planareals wird eine Vielzahl an Erhal-
tungsgeboten fur bestehende Einzelbdume bzw. bestehenden flaichenhafte Gehdlzstruk-
turen festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden Ortli-
che Bauvorschriften gemaR § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN* im textlichen Teil aufgefuhrt.

Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fur das bestehende Muhlenensemble werden die Vorgaben fiir Dachform und -neigung
aus der Bestandssituation abgeleitet, um diese dauerhaft zu bewahren.

Beim derzeit noch frithen Stand der Planung werden fiir die geplante Neubebauung noch
keine stark einschrankenden Vorgaben zu Dachform und -neigung gemacht. Dies umso
mehr, als das bereits durch die Vorgaben zur Trauf- und Firsthohe eine landschaftsge-
rechte Einbindung bereits gewahrleistet werden kann. Lediglich bei Flachdachern bzw.
flach geneigten Dachern wird zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Regenwasserre-
tention erganzend eine Begriinung vorgeschrieben.

Hinsichtlich der Fassadengestaltung werden zur Gewadhrleistung einer landschaftsge-
rechten Gestaltung grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben
mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Zur Wahrung eines gestalterisch attraktiven Umfelds und um Beeintrachtigungen im um-
gebenden Talraum der Morre zu vermeiden, werden beleuchtete Werbeanlagen sowie
Fremdwerbungen ausgeschlossen.

Einfriedungen, Stutzmauern und Geldndeveréanderungen

Zur Wahrung des ortbildgerechten Charakters und zu Reduktion der Eingriffe in die na-
turliche Topographie werden Material- und Hoheneinschrdnkungen sowie Abstandsvor-
gaben fur Einfriedungen und Stutzmauern festgelegt.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltungsqualitat im Plangebiet und zur Vermeidung von
Verkehrsbeeintrachtigungen sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzulés-

Sig.
Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan tibernommen:

» Baufeldraumung und Geholzrodung
= Bodenfunde
= Kulturdenkmal Obere Mihle/Wolfsmuhle
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= Altlasten

= Bodenschutz

= Grundwasserfreilegung
= Baugrunduntersuchung
= Einfriedungen

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltprifung durchgefihrt und
im Umweltbericht dokumentiert. In der Umweltprifung werden die relevanten Umwelt-
belange und die moglichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Um-
weltbericht wird zur Offenlage vorgelegt.

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB ist auch die Eingriffsregelung abzuar-
beiten. Im Frihjahr und Sommer 2023 wurde der Bestand hinsichtlich der Schutzgiter
Pflanzen und Tiere (Arten und Biotope), Boden, Klima und Luft, Wasser (Grundwasser und
Oberflachengewasser) sowie Landschaftsbild und Erholung erfasst und bewertet.

Der bewertete Bestand wird den Festsetzungen des Bebauungsplans gegentibergestellt
und es wird ermittelt, fir welche Schutzglter erhebliche Beeintrachtigungen und damit
Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetze entstehen. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung
ist noch nicht abgeschlossen. Voraussichtlich sind Eingriffe in die Schutzgiter Pflanzen
und Tiere sowie Boden zu erwarten, wahrend fur die tbrigen Schutzguter keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen entstehen.

Nach einer Uberschlagigen Bilanzierung entsteht ein Kompensationsdefizit von rd.
87.000 OP, das sich vor allem aus der Uberbaubarkeit von Griin- und Wiesenflachen und
dem planungsrechtlich mdglichen Verlust von Bdumen im Bereich des SOmqg2 und in ge-
ringen Umfang auch durch die Herstellung von Stellplatzen im Zufahrtsbereich ergibt.
Eine detaillierte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, Vermeidungs- und erforderliche Aus-
gleichsmaRnahmen werden zum néachsten Verfahrensschritt dargelegt.

Im Geltungsbereich und angrenzend gibt es diverse Schutzgebiete nach Naturschutz-
und Wasserrecht, die nach heutigen Kenntnisstand nicht betroffen oder erheblich beein-
trachtigt werden.

Im Zufahrtsbereich stehen 4 Linden, die Naturdenkmal (Nr. 82250140589) sind. Sie wer-
den in einer 6ffentlichen Grinflache erhalten. Unmittelbar stdlich steht eine weitere als
Naturdenkmal geschiitzte Linde und unweit westlich zwei Eichen, die Naturdenkmale
sind.

Rd. 50 m bachabwarts beginnt das geschitzte Biotop ,,Morre nérdlich Buchen zwischen
Tennisplatz und Siedlung* (6421-225-0564). Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Zum nachsten Verfahrensschritt wird auch dargelegt ob bzw. warum kein geschitzter
Streuobstbestand nach § 33a NatSchG vorliegt.
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7.3

Die Uberflutungsflachen des HQio entlang der Morre sind Uberschwemmungsgebiet
nach § 76 WHG. Entlang der Morre bestehen zudem beidseitig Gewasserrandstreifen
(8 29 WG und § 38 WHG). Eine zusatzliche Bebauung oder Versiegelung wird in den Ge-
wasserrandstreifen nicht ermdglicht.

Besonderer Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine artenschutzrechtliche Priifung
durchgefihrt. Bzgl. der Européischen Vogelarten und der Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie muss sichergestellt sein, dass durch die Wirkungen des Bebauungsplans keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande im Sinne des § 44 BNatSchG entstehen.

Grundlage der artenschutzrechtlichen Prifung durch den Gemeinderat wird ein Fachbei-
trag zum Artenschutz sein, der in der vorlaufigen Fassung vorliegt und zur Offenlage um
die Prifung der Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ergéanzt wird.

Aufgrund der vorliegenden Lebensraumstrukturen war eine Betroffenheit der Arten-
gruppe Vogel, der Fledermé&use und der Zauneidechse nicht ohne Weiteres auszuschlie-
RBen. Die Artengruppe Vogel wurde im Fruhjahr/Sommer 2023 mit 5 Begehungen durch
einen erfahrenen Ornithologen untersucht. Die Ergebnisse der Kartierung sind im vorlau-
figen Artenschutzbeitrag dargestelit.

Bei bisher 3 Begehungen wurden keine Zauneidechsen im Gebiet nachgewiesen. Eine
weitere Begehung steht noch aus.

Das Morretal mit dem alten Gebaudeensemble und Baumbestand ist fur Fledermause
interessant. Im Baumbestand gibt es einige Strukturen, die als Zwischenquartiere genutzt
werden konnten. Der Grolteil des Baumbestands mit potentiellen Quartierstrukturen
bleibt erhalten.

Bei einer ersten aulerlichen Begutachtung der Geb&ude wurden insbesondere an der
Scheune einige als Quartier geeignete Strukturen festgestellt (Fensterladen, Verkleidun-
gen) und zumindest die Scheune bietet auch im Innenraum Potential fir Fledermaus-
quartiere. Fir das Sommerhalbjahr 2023 ist noch eine ausfuhrliche Gebaudekontrolle
vorgesehen.

Durch die geplante Bebauung wird die Qualitét der Grinflachen als Jagdhabitat vermut-
lich abgewertet. Es sind aber nur im Verhaltnis zur GesamtjagdhabitatsgroRe im Morretal
sehr kleine Flachen betroffen, die zudem als Jagdhabitat nicht vollstandig verloren gehen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommt in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation.

Im konkreten Fall werden Wiesen- bzw. Gartenflachen tberbaut. Durch die Planung wird
im Vergleich zur Bestandssituation eine mogliche Beeintrachtigung der Frischluftbildung
und somit des Kleinklimas stattfinden. Um diese Beeintrachtigungen so gering wie mog-
lich zu halten bzw. um ihnen entgegenzuwirken, wurden folgende Malinahmen zur
Klimaanpassung und zum Klimaschutz im Rahmen der Planung bertcksichtigt:
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7.4

7.5

7.6

7.7

= GRZvon 0,25 im SOwmq2 , um die Versiegelung moglichst gering zu halten.
= Eswird eine Dachbegrtinung fiur Flachdacher festgesetzt.

= Zur Sicherung der Durchgrtinung des Gebiets werden umfassende Erhaltungsge-
bote fir Baume und Geholze festgesetzt.

= Die Nutzung von Erneuerbaren Energien wird durch die Zulassigkeit von Solar-
kollektoren und Photovoltaikanlagen im gesamten Plangebiet gewahrleistet.

Die Planung bertcksichtigt mit diesem Malinahmenbiindel in ausreichendem Malle die
Belange des Klimaschutzes.

Hochwasser

Der norddstliche Teil des Plangebiets entlang der Morre liegt innerhalb eines HQ1o0- bzw.
eines HQexrem-Gebiets und somit in einem Uberschwemmungsgebiet im Sinne des § 76
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Nach den fachgesetzlichen Vorgaben ist deren Funk-
tion als Ruckhalteflachen zu erhalten.

Bei der Uberplanung bereits rechtskraftiger Bebauungsplane -wie im vorliegenden Fall-
ist gemaR § 78 WHG in der Abwagung zu berticksichtigen:

= Die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger.
= Die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes.
= Die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Die fachgesetzlichen Vorgaben und Anforderungen werden in der Planung vollumfang-
lich beriicksichtigt, da in den Bereichen des HQio oder HQexrem keine ergdnzende Be-
bauung bzw. Verdnderung der Geléandesituation vorgesehen ist. Planbedingte Aus-
wirkungen auf die Hochwassersituation sind somit nicht zu erwarten. Den Belangen des
Hochwasserschutzes wird in der Planung ausreichend Rechnung getragen.

Starkregen

Aufgrund der Osthanglage und der oberhalb verlaufenden StraBe ,Zum kleinen Roth*
(keine Hochborde, die Oberflichenwasser ableiten) kénnen Uberflutungen durch
Starkregenereignisse im Plangebiet nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Der Bau-
herr hat sich daher vor den Folgen von Starkregenereignissen zu schiitzen.

Umgang mit Bodenaushub

Der Bodenaushub soll nach dem derzeitigen Stand der Planung durch Erdmassenaus-
gleich vollstandig innerhalb des Plangebiets verwertet werden. Grundsétzliches Ziel ist
es, den Eingriff in den Boden moglichst zu minimieren.

Immissionen

Durch die beabsichtigte Nutzung ist nicht mit erheblichen Immissionen im Planungsum-
feld zu rechnen. Umgekehrt ergeben sich durch die bestehenden Nutzungen im Pla-
nungsumfeld keine Beeintrachtigungen fur die geplante Nutzung im Plangebiet.
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7.8 Verkehr

Durch die geplante Nutzung ist im Wesentlichen mit zusatzlichem Verkehr durch Perso-
nal und Anlieferungen zu rechnen. Einen weiteren Anteil bilden die Fahrten der Bewoh-
ner. Die zu erwartenden Verkehrsmengen werden jedoch aufgrund des Senioren-
wohnens (keine haufigen und regelméaRigen Fahrten) und der geringen Wohndichte
deutlich geringer ausfallen als in einem typischen Wohngebiet und kénnen durch das
bestehende Verkehrsnetz abgewickelt werden. Der Verkehr wird dabei nach kurzer Stre-
cke tber die StraRe ,,Zum Mihlengrund® (ca. 3,0 - 4,0 m Breite) direkt an die KreisstralRe
K 3915 Richtung Innenstadt bzw. Stiirzenhardt/Mudau angebunden.

8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Anfang 2024 abgeschlossen werden.

8.2 Kosten und Finanzierung

Alle anfallenden Planungs- und ErschlieRungskosten zur Umsetzung des Projekts werden
vom Vorhabenstrager tbernommen.

Aufgestellt:
Buchen, den ...
DIE STADT : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK — GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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