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3.1

Anlass und Planungsziele

Mit der ErschlieBung des letzten groBen Baugebiets "Liebold" in der Gemeinde Obrig-
heim im Jahre 2014 und dessen mittlerweile nahezu vollstandigen Bebauung stehen im
Hauptort Obrigheim keine weiteren kommunalen Baugrundstticke mehr zur Verfligung.
Aufgrund der anhaltend groBen Nachfrage nach Wohnbauplatzen ist die Bereitstellung
von weiteren Wohnbauflachen fiir den ortlichen Bedarf jedoch dringend erforderlich.

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs soll daher ein Baugebiet entwickelt werden, das den
heutigen unterschiedlichen Anforderungen und Nachfragen nach Wohnraum gerecht
werden soll. Neben freistehenden Einfamilienhausern sind daher auch Doppelhauser und
Geschosswohnungsbau geplant, um unterschiedliche Wohnformen und bezahlbaren
Wohnraum zu bieten. Gleichzeitig dient das Baugebiet aufgrund seiner zentrumsnahen
Lage der Starkung des Kernorts und seiner Infrastruktur.

Daruber hinaus soll durch Griinflachen sowie Baum- und Strauchpflanzungen eine inten-
sive Ein- und Durchgriinung des Plangebiets erfolgen. Damit wird zum einen dem Klima-
schutz Rechnung getragen und zum anderen ein Baugebiet mit hoher Wohnqualitat
geschaffen.

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung dieser stadtebaulichen
Ziele.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit zweistufiger Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung gemal § 3 und § 4 BauGB aufgestellt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich rund 600 m stidwestlich des Obrigheimer Ortskerns und
unmittelbar stdlich der Bundesstra3e 292 (B 292).

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

Die GroBe des Plangebiets betragt etwa 7,07 ha.

Begriindung — Vorentwurf Seite 1
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Abb. 2:  Luftbild Quelle: Google Earth)

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Teil des Hauptorts, stidlich der B 292, und ist

nahezu unbebaut. Lediglich im nordlichen Bereich bestehen ein Mobilfunkmast und ein
Wasserhochbehalter.

Begriindung — Vorentwurf Seite 2
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Abb. 3:  links: Mobilfunkmast und Wasserhochbehdilter
rechts: nordéstlicher Bereich im Plangebiet - Sicht nach Norden

Im zentralen Bereich des Plangebiets befindet sich eine Gartenhiitte mit einem kleinen
Gemusegarten. Im westlichen Teil befinden sich ein Schuppen und Lagerflachen fir
Brennholz. Am nordwestlichen Rand liegen zwei Gartenbereiche mit Gartenhutten, die
den jeweilig angrenzenden Wohnhausern zugeordnet sind. Der Ubrige Teil des Plange-
biets wird hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt.

Abb. 4:  links: Bestand stidwestlich des Plangebiets - Sicht nach Nordwesten
rechts: nérdliches Plangebiet - Sicht nach Osten,

Griin- und Freiflachen

Der Grofteil des Plangebiets stellt sich derzeit als Wiesenflache mit Streuobstbestand
dar. Im Osten, an den "Pappelweg" angrenzend, sind dichtere Geholzstrukturen vorzu-
finden, die das Gebiet von der B 292 abschirmen. Am nordwestlichen und westlichen
Gebietsrand sind mehrere Baumreihen vorhanden, die einen Ubergang zu den privat ge-
nutzten Gartenflachen bilden.

Topographie und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet liegt kuppenartig auf einem Hohenrlicken und féllt in alle Richtungen,
insbesondere nach Nordosten, sanft ab. Der Hochpunkt der Flache befindet sich im
Nordwesten und liegt auf ca. 198 m U.NN. Der nordliche Gebietsrand liegt auf ca.
180 m U.NN.

Begriindung — Vorentwurf Seite 3
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Angrenzende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Im Nordosten grenzen die aufgegebenen Sportanlagen des ehemaligen Tennisclubs
Schwarz-Gold Obrigheim e.V. sowie das Schiitzenhaus mit AuBengeldande des Sport-
schiitzenvereins "Neuburg" 1933 e.V. Obrigheim an das Plangebiet an.

5

Abb. 5:  links: ehemaliger Tennisplatz im Nordosten
rechts: Bestand siidwestlich des Plangebiets - Sicht nach Osten

Ostlich schlieBt die Einfamilienhausbebauung des Baugebiets ,Réte”, siidostlich des
"Winterrainwegs" ein weiteres Wohnbaugebiet mit ebenfalls iberwiegender Einfamilien-
hausbebauung an. In westlicher Richtung folgt die Wohnbebauung entlang der StraBen
"Im Bernhardsgrund”, "Am Geisrain" und "Akazienweg" an.

Die umgebende Wohnbebauung ist groBtenteils durch freistehende Einfamilienhduser
mit Satteldach gepragt. Teilweise sind aber auch Flach- und Walmdacher vertreten. Es
herrscht bergseits eine eingeschossige Gebaudeansicht und talseits eine zweigeschos-
sige Gebaudeansicht vor.

Verkehrliche ErschlieBung

Nordlich des Planareals verlauft die B 292 in West-Ost-Richtung. Es besteht jedoch vom
Plangebiet aus keine direkte Ab-/Zufahrt auf die Bundesstrale. Das Plangebiet ist von
Nordosten bis Siidosten und im Siiden an das 6rtliche StraBennetz angebunden. Ostlich
verlauft im Plangebiet der "Pappelweg", der norddstlich tber die B 292 hinweg in Rich-
tung Ortskern Obrigheim fihrt und sliddstlich in den "Winterrainweg" miindet. Dieser
stellt die Ostliche Begrenzung des Plangebiets dar. Stidwestlich sowie nordwestlich wird
das Plangebiet von den StraBen "Am Geisrain" und "Akazienweg" flankiert. Eine Anbin-
dung ist hier aufgrund der bestehenden, durchgangig an das Plangebiet angrenzenden
Bebauung nicht moglich.

Technische Ver- und Entsorgung

Anknupfungspunkte fiir die technische ErschlieBung bzw. die Versorgung mit Trinkwas-
ser, Strom, Gas und Telekommunikation sind Gber das Leitungsnetz im "Winterrainweg"
bzw. "Im Bernhardsgrund" vorhanden. Eine Versorgung von Osten (ber den Leitungsbe-
stand im "Pappelweg" ist moglich.

Ostlich des Plangebiets befinden sich im Stichweg Richtung Sportanlagen (Abzweig vom
"Pappelweg") sowie "In der Rote" Regenwasserkanale zur Ableitung von Niederschlags-

Begriindung — Vorentwurf Seite 4
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4.1

wasser. Mischwasserkanale zur Ableitung von Mischwasser bzw. Schmutzwasser liegen

in den StraBen "Im Bernhardsgrund”, im "Winterrainweg", "In der Rote" sowie am Ende
des Stichwegs in Richtung (ehemalige) Sportanlagen nahe der B 292.

Anschlusspunkte flr die technische ErschlieBung sind somit dstlich und slidlich des Plan-
gebiets vorhanden.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

AuBerhalb, ca. 50 m nordostlich des Plangebiets, im Bereich der Sportanlagen des Ten-
nisclubs und des Gelandes des Schitzenvereins befindet sich eine Altlastenverdachtsfla-
che.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan des Landes Baden-Wirttemberg ist die Gemeinde Obrig-
heim dem Mittelbereich Mosbach zugeordnet und als landlicher Raum im engeren Sinne
ausgewiesen.

GemaB Plansatz 1.3 (Grundsatz) sind zur Sicherung der Standortattraktivitat der Stadte
und Gemeinden und zur Gewahrleistung einer angemessenen Versorgung mit Wohn-
raum fur alle Teile der Bevdlkerung Wohnungsbau sowie stadtebauliche Erneuerung und
Entwicklung an den voraussehbaren Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden auszu-
richten.

GemaB Plansatz 3.2.2 (Grundsatz) sind zur Deckung des Wohnraumbedarfs [...] innerort-
liche Moglichkeiten der Wohnraumschaffung auszuschopfen.

Gemal Plansatz 3.1.9 (Ziel) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig im Bestand auszurich-
ten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken
und Baulandreserven sind zu berlicksichtigen. [...]

Die Planung sieht die Entwicklung eines Wohngebiets auf einer Flache mit "Insellage” im
innerortlichen Bereich vor. Dazu wird eine der letzten beiden groBeren Baulandreserven
der Gemeinde Obrigheim herangezogen (siehe nachfolgende Kapitel). Die vorgenannten
Grundsatze und Ziele werden dabei berlicksichtigt.

Begriindung — Vorentwurf Seite 5



Gemeinde Obrigheim— Gemarkung Obrigheim T é

Bebauungsplan ,Minchberg”

4.2

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflache Wohnen
(Planung)” dargestellt. Restriktive, der Planung entgegenstehende regionalplanerische
Ausweisungen werden von der Planung nicht berihrt.

Abb. 6:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Flachennutzungsplan
e, ST

N :

Abb. 7:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

Begriindung — Vorentwurf Seite 6
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Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Obrigheim und
Neckarzimmern als geplante Wohnbauflache sowie zum kleinen Teil als Versorgungsfla-
che dargestellt.

Die Planung folgt somit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Schutzgebiete

Abb. 8:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht beruhrt:

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Sudostlich des Plangebiets grenzt das Offenlandbiotop ,Hecken auf dem Minchberg in
Obrigheim” an. Das Biotop wird durch die Planung tangiert.

Streuobstbestinde

GemaB der Streuobsterhebung (Fernerkundung) befinden sich im Plangebiet Streuobst-
bestande. Im Rahmen der Bestandserfassung durch das Ingenieurbiro fir Umweltpla-
nung — Wagner + Simon wurden sechs Streuobstbestande im Sinne des Landwirtschafts-
und Landeskulturgesetz (LLG) erfasst. Zwei der Streuobstbestdnde, einer im Stdosten,
ca. 3.640 m? groB, und einer im Nordwesten, ca. 1.570 m? groB, sind (iber den § 33a
NatSchG geschiitzt (Mindestfliche 1.500 m?).

Da die Streuobstbestande nicht erhalten werden kénnen, muss gemaB § 33a NatSchG
der Verlust ausgeglichen werden.

Naturpark , Neckartal-Odenwald”
Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Naturpark ,Neckartal-Odenwald”.

Begriindung — Vorentwurf Seite 7
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Biotopverbund

Abb. 9:  Biotopverbund (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Im Planareal liegen zwei Kernflachen des Biotopverbunds mittlerer Standorte, die durch
Kernrdume und einen 500 m-Suchraum vernetzt sind.

Bauflachenbedarfsbegriindung

Das Plangebiet ist bereits in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Mosbach und der Gemeinden Elztal, Obrig-
heim und Neckarzimmern als geplante Wohnbauflache dargestellt. Die Ausweisung von
Flachen im Flachennutzungsplan erfolgt in der Regel eng am vorausberechneten zukiinf-
tigen Bedarf der jeweiligen Gemeinden.

Zur Uberschlagigen Uberpriifung des aktuellen Bedarfs wird die Berechnungsmethodik
des Verbands Metropolregion Rhein-Neckar (Publikation ,Rhein-Neckar-Info 2/18") her-
angezogen. Dabei ergibt sich der Wohnbauflachenbedarf allein aus dem Belegungs-
dichtertickgang. Ausgehend von der Einwohnerzahl im 4. Quartal 2020 (5.407 Einwohner)
besteht gemaB der Berechnungsmethodik flir einen Zeitraum von 15 Jahren ein Brutto-
bedarf an Wohnbauflachen von rd. 11,4 ha in der Gemeinde Obrigheim.

Aufgrund des anhaltend hohen Siedlungsdruck und der erfahrungsgemaf auch weiter-
hin anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauplatzen muss die Gemeinde, da sie mitt-
lerweile Uber keine weiteren Innenentwicklungspotentiale mit Flachenzugriff verfligt, auf
AuBenbereichsflachen zurlckgreifen.

Bei der Wahl des Standorts der kiinftigen Wohnbauentwicklung fiel die Entscheidung auf
die in Insellage im bestehenden Siedlungskorper befindliche Flache "Miinchberg". Die
bereits im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbauflache bietet sich als Flache zur
Siedlungsentwicklung an, da somit eine Ausdehnung des Siedlungskorpers nach auBen

Begriindung — Vorentwurf Seite 8
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in die Landschaft unterbleiben und in direkter Nachbarschaft zur Ortsmitte die Wohn-
funktion gestarkt werden kann. Von der Entwicklung der Flache "Taubenbaum" alternativ
zum "Minchberg" wurde aufgrund der starkeren Larmbelastung durch die B 292 sowie
der nicht-integrierten Lage abgesehen.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage fir den verbindlichen Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf
ausgearbeitet, aus dem die stadtebauliche Grundidee und Konzeption der Bebauung,
ErschlieBung und Freiraumgestaltung ersichtlich wird. Dieser Plan hat keinen verbindli-
chen, sondern lediglich informellen Charakter. Er erganzt die Begriindung durch seine
bildhafte Darstellung und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Nutzungs- und Bebauungskonzept

GemaB der Zielsetzung, Wohnraum angepasst an die verschiedenen Bedurfnisse der Be-
volkerung zu schaffen, soll das Plangebiet Wohnbaugrundstiicke fiir eine Bebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern in zweigeschossiger Bauweise sowie Geschosswohnungsbau
mit maximal drei Vollgeschossen aufweisen. Im Gegensatz zum jlingsten Baugebiet
"Liebold", in dem im Wesentlichen nur Einzelhduser errichtet wurden, soll das Baugebiet
"Minchberg" eine Mischung an Wohnformen bieten. Diese Mischung soll den unter-
schiedlichen Anspriichen und Bedurfnissen der zukinftigen Bewohner im Hinblick auf
GroBe, Komfort und Preis der Wohnungen gerecht werden. Dabei soll insbesondere im
Rahmen der Realisierung von verdichteten Wohnformen "bezahlbarer Wohnraum" ge-
schaffen werden.

Um eine angemessene Verdichtung im Gesamtgebiet zu erreichen, sind im norddstlichen
Bereich des Planareals Wohnkomplexe mit jeweils maximal 24 Wohneinheiten vorgese-
hen. Durch eine riegelartige Anordnung der Baukdrper wird von der sogenannten "ar-
chitektonischen Selbsthilfe" Gebrauch gemacht. Sie dient dem Schutz vor dem
StraBenverkehrslarm der nérdlich verlaufenden B 292. Die Stellung der Baukorper parallel
zur B 292 dient dabei in erster Linie dem Schallschutz fiir die Bewohner im ibrigen Plan-
gebiet. Die interne ErschlieBung der Wohnkomplexe erfolgt durch Laubengange auf der
larmzuwandten Seite. Die Aufenthaltsraume werden auf der larmabgewandten Sudseite
angeordnet. Daraus resultiert neben einer optimalen Belichtung der Wohnraume ein aus-
reichender Schallschutz fir die Bewohner der Wohnkomplexe. Unmittelbar an der stdli-
chen Zufahrt zum Plangebiet sind drei weitere Mehrfamilienhduser mit jeweils maximal
sechs Wohneinheiten vorgesehen. Fiir die verdichteten Wohnformen ist die Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs groBtenteils in Tief- bzw. Hanggaragen vorgesehen.

Griinkonzept

Das Griinkonzept sieht mehrere mit Baumen und Strauchern bepflanzte 6ffentliche Griin-
flachen im nérdlichen Plangebiet vor. In die mit rd. 3.400 m? groBte Grinflache wird da-
bei auch das geplante Regenriickhaltebecken integriert. Fir die Ostliche der anderen
beiden rd. 600 m? groBen Griinflache ist die Nutzung als Kinderspielplatz vorgesehen.

Begriindung — Vorentwurf Seite 9
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Auf den Baugrundstiicken sind zur Ein- und Durchgriinung Pflanzgebote fiir Baume und
Straucher vorgesehen. In Anlehnung an die derzeit im Plangebiet in Reihe gepflanzten
Obstbaume wird durch punktuelle Pflanzstandorte in den riickwartigen Gartenzonen
eine Reihenbildung der Baumpflanzungen erzielt. Darliber hinaus sollen Erhaltungsge-
bote den Obstbaumbestand so weit wie mdglich sichern.

Pflanzbeete und Baumpflanzungen im StraBenraum sollen die offentlichen Verkehrsfla-
chen durchgriinen und zur Auflockerung des StraBenraums beitragen.

Durch diese Pflanzvorgaben soll ein moglichst griiner Charakter im Plangebiet entstehen.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die Gebietsanbindung an das innerdrtliche StraBennetz ist von Norden und Osten Uber
den "Pappelweg" und von Suden tber den "Winterrainweg" vorgesehen. Das Planareal
wird davon ausgehend innergebietlich durch zwei RingstraBBen erschlossen, von welchen
die "Planstrale 1" den duBeren Ring und die Hauptverkehrsachse darstellt. Die Brutto-
fahrbahnbreite betragt 5,5 m. Dabei ist ein einseitiger Gehweg mit 1,5 m Breite vorgese-
hen. Die "Planstrale 2" mit 6,0 m Bruttofahrbahnbreite bildet den inneren Ring und ist
als gemischt genutzte Verkehrsflache konzipiert.

Gehweg 1,50 m Fahrbahn 5,50 m
/ V4 /
7 7 7
Gehweg 1,50 m Parkplatz / Pflanzbeet 2,00 m Fahrbahn 3,50 m
/ V4 yd yd
7 7 7 7

10 cm 1,25m 15 cm 2,00 m 10 cm 325m 15 cm
i Yyl yra Y4
V4 V4 V4 A

Abb. 10: Systemskizze StraBenraum der "PlanstraBe 1" (Quelle: IFK-Ingenieure)

Im Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens entfillt ein Teil des "Pappelwegs”, der
bisher als Uberfiihrung tber die B 292 eine zentrale Wegeverbindung in den nérdlich
gelegenen Ortskern Obrigheims darstellte. Mit der Realisierung des Regenriickhaltebe-
ckens wird ein Teilstlick des "Pappelwegs” zum 3,50 m breiten Wirtschaftsweg zuriickge-
baut. Die bestehende Wegebeziehung bleibt jedoch Uber die neue StraBenfihrung der
"PlanstraBBe 1" weiterhin vollumfanglich erhalten.

Begriindung — Vorentwurf Seite 10
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Sowohl zwischen den "PlanstraBe 1" und "Planstralle 2" als auch zwischen der "Plan-
straBe 1" und dem "Pappelweg" sind 3,5 m (als Rettungsweg) und 3,0 m breite FuBwege-
verbindungen vorgesehen, die die geplanten Bebauungen entlang der StraBenziige
miteinander verknipfen.

Fir den ruhenden Verkehr werden neben der Unterbringung auf den privaten Wohnbau-
grundsticken entlang der "PlanstraBe 1" insgesamt 14 Langsparkpldtze und 28 Senk-
rechtparkplatze  angeordnet, entlang der "PlanstraBe 2" insgesamt acht
Senkrechtparkplatze. An alle Parkplatze schlieBen Pflanzbeete an, die eine Durchgriinung
und optische Gliederung des StraBenraums sicherstellen und zudem einen verkehrsbe-
ruhigenden Effekt bewirken.

Basierend auf diesem stadtebaulichen Grundkonzept wurde durch das Ingenieurbiiro
Willaredt aus Sinsheim die technische Planung der VerkehrserschlieBung erarbeitet.

Ver- und Entsorgung

Angrenzend an die westliche Griinflache wird eine Versorgungsflache fiir den bestehen-
den Mobilfunk-Sendemast und den bestehenden Hochbehélter sowie eine geplante
Druckerhéhungsanlage fir die Trinkwasserversorgung festgesetzt.

Parallel zur VerkehrserschlieBungsplanung erfolgt ebenfalls durch das Ingenieurbiro
Willaredt die Planung fir die Gebietsentwasserung sowie die Trinkwasser- und Gasver-
sorgung. Zur Versorgung mit Trinkwasser und Gas wird das Plangebiet an die im Kno-
tenpunkt "Winterrainweg" / "Im Bernhardsgrund” jeweils bestehenden Leitungsnetze
angebunden. Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Leitungsdrucks bei der Trinkwas-
serversorgung muss eine Druckerh6hungsanlage im Bereich des bestehenden Hochbe-
halters gebaut werden.

best. RW-Kanal

Heiligenbach
(Vorflut)

Panoramanwed 3 A

Rite . (_15“"="

W

Abb. 11: geplante Ableitung des Niederschlagswassers (Quelle: IFK-Ingenieure)

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem in Richtung Nordosten zum Ortskern. Das an-
fallende Regenwasser wird in den geplanten Regenwasserkanalen gesammelt und der

Begriindung — Vorentwurf Seite 11



Gemeinde Obrigheim— Gemarkung Obrigheim T é

Bebauungsplan ,Minchberg”

6.3

Topographie folgend nach Nordosten geleitet und dem geplanten Regenriickhaltebe-
cken im Nordosten zugefiihrt. Von hier erfolgt die Einleitung in den bestehenden Regen-
wasserkanal nordlich des Schitzenhauses, der das Niederschlagswasser Uber das
bestehende Regenwasserkanalnetz im "Miinchbergweg" in Richtung Ortskern zur Ver-
dolung des Heiligenbachs in der "BachstraBe" flihrt. Dieser miindet nach rd. 500 min den
Neckar. Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers aus dem Baugebiet erfolgt na-
hezu parallel zur Regenwasserableitung und schlieBt an den bestehenden Mischwasser-
kanal auf Hohe des "Pappelwegs” Nr. 10 an. Von dort verlduft das Kanalnetz unter der
B 292 ebenfalls in Richtung "Mlnchbergweg".

Das ringférmige StraBennetz erlaubt eine reibungslose Millentsorgung. Ein Rickwarts-
fahren bzw. Rangieren des Milllfahrzeugs kann mit dem gewahlten StraBennetz vermie-
den werden.

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz soll Gber das zu erstellende Leitungsnetz
gedeckt werden, dies ist von der Gemeindeverwaltung zu prifen. Die Stra3en im Plan-
gebiet sind fur den Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr geeignet.

Erforderliche Abstellflachen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken
sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

Erdmassenausgleich / -management

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist nach Aussage des Ingenieurbiiros Willaredt ein
Erdmassenausgleich weitestgehend durch Auf- und Abtrag innerhalb des Plangebiets
vorgesehen.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets 70.740 m?
Nettobauland (Allgemeines Wohngebiet) 54.504 m? 771 %
Verkehrsflachen 11.077 m? 15,6 %
davon:  StraBenflache (inkl. Gehweg) 9.081 m? 12,8 %
FuBwege 777 m? 1,1%
Parkierung 661 m? 09 %
Verkehrsgriin 266 m? 04 %
Unterhaltungsweg 292 m? 04 %
Grinflachen 4571 m? 6,5 %

Flachen flr Versorgungsanlagen 5
588 m 0,8 %

(Sendemast und Hochbehalter)
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7.1

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke 90
davon: Einfamilienhduser [EFH] 75
Doppelhaushélften [DHH] 10
Geschosswohnungsbau [GW] 5
durchschnittliche GrundstlicksgroBe ca. 557 m?
(ohne Geschosswohnungsbau)
Wohneinheiten (WE)* 220
Bruttowohndichte ** 65 EW/ha
Offentliche Parkplatze 50

* Annahme: 2,0 Wohneinheiten je EFH / 1,5 WE je DHH / 6-24 WE je GW (siehe Planeintrag) und 2,1 Ein-
wohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

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

Das Plangebiet wird gemal3 der geplanten Nutzung und stadtebaulichen Zielsetzung als
+Allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzt.

Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten, hohen Verkehrsbelastungen und auf-
grund der Zielsetzung, ein Wohngebiet mit hohem Wohnwert zu schaffen, werden die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend dem der Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet” wird die Grundfla-
chenzahl durchgangig auf den gemaf Baunutzungsverordnung vorgegebenen Orientie-
rungswert von 0,4 festgesetzt, um flachensparendes Bauen zu ermdglichen.

Fir die geplante Bebauung wird gemaB dem stadtebaulichen Konzept liberwiegend eine
maximal zulassige Traufhohe von 6,5 m und eine maximal zulassige Firsthohe von 10,5 m
jeweils ab festgelegter Bezugsebene (B) festgesetzt sowie die maximale Zahl der Vollge-
schosse auf zwei begrenzt.

Im Vergleich zur benachbarten Bestandsbebauung sollen dabei kompaktere Baukdrper
auf kleineren Grundstticken ermdglicht und gleichzeitig ausreichend Wohnraum geboten
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werden. Die Begrenzung der Trauf- und Firsthohen zusatzlich zur Geschossigkeit sollen
dabei eine vertragliche Hohenentwicklung der Bebauung gewahrleisten.

Im nordostlichen Teilbereich des Plangebiets, wo als Teil des Schallschutzkonzepts eine
riegelartige Bebauung vorgesehen ist, wird eine maximal zuldssige Traufhohe von 9,5 m
und eine maximal zulassige Firsthohe von 13,0 m jeweils ab festgelegter Bezugsebene
(B) festgesetzt sowie die maximale Zahl der Vollgeschosse auf drei begrenzt.

Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen

Die Festlegung von Hohenlage (Bezugsebene — B) und Hohe der Gebaude soll eine raum-
lich vertragliche Ausbildung des 6ffentlichen Raums gemal der stadtebaulichen Konzep-
tion sowie eine landschafts- und ortsgerechte Einbindung der einzelnen Baukdrper
sicherstellen. Die Bezugsebene ist in der Regel mindestens 0,5 m Uber StraBenniveau
festgelegt bzw. orientiert sich bergseits am bestehenden Geldnde. Somit wird gewahr-
leistet, dass die festgesetzten Trauf- und Firsthohen voll ausgeschdpft werden konnen.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Aufgrund der angestrebten aufgelockerten Bauweise werden in Anlehnung an die ortli-
che Bebauungsstruktur Obrigheims hauptsachlich Einzel- und Doppelhduser zugelassen.
Somit soll trotz der vorgesehenen kompakten Bauweise im Bereich der Kuppenlage eine
aufgelockerte Bebauung gewahrleistet werden. Lediglich im norddstlichen Teilbereich
mit verdichteten Bauformen wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen
Bauweise mit einer Langenbeschrankung bis 70 m festgesetzt, um eine Larmschutzbe-
bauung zur Abschirmung von StraBenverkehrslarm der B 292 realisieren zu kdnnen.

Die Uberbaubare Grundstilicksflache wird durch Baugrenzen entsprechend Planeintrag
festgesetzt. Durch den groBzligigen Zuschnitt der Baufelder mit 15 m Tiefe, soll eine fle-
xible Bebauung ermdglicht werden.

Die zeichnerische Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen im Nordosten des
Plangebiets dient der Sicherstellung einer an das besondere Schallschutzkonzept und die
Topographie angepassten Ausrichtung der geplanten Wohnkomplexe. Ansonsten bleibt
die Stellung der baulichen Anlagen freigestellt.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Da ausreichende Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Pri-
vatgrundstiicken zu einer Minimierung moglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen
im offentlichen StraBenraum beitragen, werden Stellplatze innerhalb sowie auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zugelassen.

Aufgrund der groBziigig festgesetzten Baugrenzen und um die ausreichende Durchlif-
tung der rickwartigen Gartenzonen zu gewahrleisten, werden Garagen und tberdachte
Stellplatze (Carports) nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen.

Tiefgaragen bzw. unterirdische Gemeinschaftsgaragen werden aufgrund ihres hohen Fla-
chenbedarfs innerhalb sowie auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelas-
sen.
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Die Errichtung von Nebenanlagen bis 40 m* Volumen werden zur individuellen Grund-
stlicksgestaltung auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im GroBteil des Plangebiets wird die Anzahl der Wohneinheiten, angelehnt an die land-
liche Struktur und zur Vermeidung lbermaBigen Verkehrsaufkommens, auf max. zwei
Wohneinheiten je Einzelhaus und max. eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte be-
schrankt. Somit soll auf der pragnanten Kuppenlage des Plangebiets eine aufgelockerte
Bebauung erzielt werden.

GemaB dem stadtebaulichen Konzept wird im Siiden des Plangebiets ein Bereich fiir Ein-
zelhduser mit bis zu sechs Wohneinheiten festgesetzt. Im Norden wird ein Bereich fir
Geschosswohnungsbau im Sinne einer Schallschutzbebauung mit bis zu 24 Wohneinhei-
ten pro Wohngebaude festgesetzt.

Verkehrsflachen

Das verkehrliche Konzept der StraBenraumaufteilung von Fahrbahnflachen und Gehwe-
gen wurde als unverbindliche Richtlinie fir die Ausfihrung in den Bebauungsplan auf-
genommen. Darlber hinaus werden O6ffentliche Parkierungsflachen festgesetzt. Die
jeweiligen Flachen sollen den unterschiedlichen Anspriichen der motorisierten und nicht-
motorisierten Verkehrsteilnehmer dienen.

Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt erfolgt in Hinblick auf die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs und zur Vermeidung von Gefahrensituationen.

Griinflachen

Wie bereits in den Erlauterungen zum Griinkonzept ausgefiihrt, dienen Griinflachen der
Durchgriinung des Plangebiets und im weitesten Sinne dem (klimatischen) Ausgleich.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft werden folgende Festsetzungen
im Bebauungsplan getroffen:

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

= Verwendung wasserdurchlassiger Belage

= Vorgaben zur Beschichtung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien
= Verwendung insektenschonender Beleuchtung

= Getrennte Regenwasserableitung

» Festsetzung zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas

* Extensive Dachbegriinung

= Zuordnung von Ausgleichsmafnahmen
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7.2

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz der kiinftigen Bewohner des Baugebiets vor Verkehrslarmimmissionen mit
bis zu ca. 65 db(A) durch die nordlich verlaufende B 292 werden ausgehend von der
schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros Zimmermann zum Bebauungsplan
(28. April 2021) Larmpegelbereiche (LPB) auf der Grundlage der DIN 4109 -Schallschutz
im Hochbau- festgesetzt, die wiederum die Anforderungen an den passiven Schallschutz
an den Gebauden definieren.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die vorgesehenen Pflanzgebote und Pflanzbindungen dienen der Ein- und Durchgri-
nung des Plangebiets. Sie sollen die Wohnqualitdt im Baugebiet erhéhen und zur Frisch-
luftbildung beitragen. Darlber hinaus dienen sie der Minderung der planbedingten
Eingriffe und bieten Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemal3 § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,|l. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

In Anlehnung an die bestehende vielgestaltige Dachlandschaft von Obrigheim werden
begriinte Flachdacher, begriinte Pultdacher, versetzte, zweiseitig geneigte Pultdacher,
Satteldacher sowie Zelt- und Walmdacher zugelassen. Die festgelegten Dachneigungen
sollen dabei eine harmonische Auspragung des Verhaltnisses zwischen Dach und Fas-
sade gewabhrleisten.

Flachdacher und einseitig geneigte Pultdacher bis 15° Dachneigung sind aus 6kologi-
schen Grinden und zur Retention von Niederschlagswasser zu begriinen.

Die Verwendung von grellen, glanzenden und stark reflektierenden Materialien und Far-
ben als Dachdeckung und an Fassaden ist mit Ausnahme von Solarkollektoren und Pho-
tovoltaikanlagen zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung unzulassig.
Daruber hinaus sind Staffelgeschosse farblich oder durch Materialwechsel von den da-
runterliegenden Vollgeschossen abzusetzen.

Es werden zudem Festsetzungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten getroffen, um
die UbermaBige Ausbildung von Gauben zu vermeiden.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel-
und Blinklicht ausgestatte Werbeanlagen im Wohngebiet und in der Umgebung auszu-
schlieBen, sind diese unzulassig.

Stilitzmauern

Um die Entstehung von ortsuntypisch und gestalterisch beeintrachtigenden tberhohen
Stltzmauern zu vermeiden, werden diese auf 1,0 m Hohe begrenzt. Eine gliedernde Staf-
felung bei groBeren Hohen ist jedoch zulassig
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7.3

7.4

8.1

Gelandeveranderungen

Aufschittungen und Abgrabungen werden auf den Baugrundstiicken nur bis zu einer
maximalen Hohe von 1,5 m gegenliber dem natiirlichen Gelande zugelassen, um die ge-
wachsene Topographie in der exponierten Lage vor zu starker Veranderung zu bewahren.

Niederspannungsfreileitungen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit und der Ortsgestaltung werden Niederspannungs-
freileitungen ausgeschlossen.

Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen ab 60 m? wird auf 2 Kfz-Stellplatze pro Woh-
nung angehoben, um dem im landlichen Raum héheren Pkw-Anteil pro Haushalt gerecht
zu werden und Konflikte im 6ffentlichen StraBenraum mit Anwohnerparken zu vermei-
den. Fir Wohnungen unter 60 m? ist dagegen nur 1 Kfz-Stellplatz pro Wohnung nach-
zuweisen, da zu erwarten ist, dass hier lediglich ein Kraftfahrzeug pro Haushalt vorhanden
ist.

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

» Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

= Regenwasserzisternen

» Herstellung des StraBenkdrpers

» Haltevorrichtungen und Leitungen flr Beleuchtungskorper
= Starkregenereignisse

» Einfriedungen

= Vermeidung von Larmbelastungen

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wird nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrades der Um-
weltpriifung nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung ausgearbeitet.
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8.2

8.3

Zum Bebauungsplan wird ein Griinordnerischer Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-Unter-
suchung erstellt. Fir die frihzeitige Beteiligung wurde bereits eine vorlaufige Bilanz er-
stellt, nach der sich ein planbedingtes Kompensationsdefizit von 818.128 OP ergibt. Zum
Ausgleich des Kompensationsdefizits ist die Festlegung von AusgleichsmaBnahmen au-
Berhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erforderlich.

Bei der bereits erfolgten Bestandserfassung wurden sechs Streuobstbestdande im Sinne
des LLG erfasst. Zwei der Streuobstbestande, einer im Siidosten, ca. 3.640 m? groB, und
einer im Nordwesten, ca. 1.570 m? groB, sind tiber den § 33a NatSchG geschiitzt (Min-
destflache 1.500 m?). Die entfallenden Streuobstbestidnde sind an anderer Stelle durch
Neupflanzung auszugleichen.

Im Rahmen der Bestandserfassung wurde die Neukartierung der Mageren Flachland-
Mahwiesen von 2015 berpriift. Die Uberpriifung ergab, dass die betroffenen Flachen
nicht (mehr) dem FFH-Lebensraumtyp Magere Flachland Mahwiese entsprechen. Ein
Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wird im weiteren Verfahren eine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt. Dabei wird unter Einbeziehung der in Ba-
den-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der in Baden-Wurttemberg britenden europaischen Vogelarten ge-
prift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert
sein kénnten.

Fur den Fachbeitrag Artenschutz zur artenschutzrechtlichen Priifung werden die Vogel,
die Zauneidechse und die Fledermause (jeweils 4 Begehungen) naher untersucht. Fir die
Artengruppe der Flederméause wurden die Baume auf Quartiereignung tberprift. Aus der
Abschichtung, die mit einer Prifung der Habitatstruktur einherging, ergab sich keine
Notwendigkeit flr die ndhere Untersuchung weiterer Arten oder Artengruppen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz und die Klimaanpassung haben durch die ,Klimaschutzklausel” in § 1a
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie durch das Klimaschutzgesetz des
Landes Baden-Wurttemberg in der Bauleitplanung besonderes Gewicht erhalten und
verfligen Uber ausdriickliche Abwagungsrelevanz. Firr das Plangebiet wurde verbindlich
festgesetzt:

= Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses durch Festsetzung versickerungsfahi-
ger Belage.

= Ausschluss von Schotter- und Steingarten auf den Baugrundstiicken zur Vermeidung
von Hitzeinseln und Verbesserung des lokalen Kleinklimas.

» Pflanzgebote auf Baugrundstiicken, in 6ffentlichen Griinflachen und im StraBenraum
sowie der Erhalt von Bestandsbaumen, um die Frischluftbildung zu gewahrleisten.

= Dachflachen sind bei Flachdachern sowie einseitig geneigte Pultdacher bis 15° Dach-
neigung zu begrinen. Die Dachbegriinung tragt zur Verbesserung des Kleinklimas
und zur Reduzierung des Regenwasserabflusses bei.
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8.4

8.5

» Die Verwendung der Dacher zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie ist zuldssig,
sodass auch hier ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden kann. Dem Ziel der
Reduzierung von Treibhausgasemissionen wird damit Rechnung getragen.

Die oben genannten MaBnahmen fordern aktiv Klimaschutz und Klimaanpassung. Etwa-
igen negativen Auswirkungen durch die Umnutzung des Plangebiets zum Wohngebiet
kann somit entgegengewirkt werden. Durch die MaBnahmen werden dem Klimaschutz
und der Klimaanpassung nach Einschatzung der Gemeinde ausreichend Rechnung ge-
tragen.

Hochwasserschutz und Starkregen

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet nach HQio0 oder
HQExtrem-

Aufgrund der kuppenartigen Lage des Plangebiets auf einem Hohenriicken ist bei Stark-
regen mit Beeintrachtigungen durch auf das Gebiet einflieBendes AuBengebietswasser
nicht zu rechnen. Durch die ErschlieBung des Gebiets erfolgt eine kontrollierte Ableitung
des Regenwassers. Fir die westlich und suddstlich an das Plangebiet grenzende Bebau-
ung erfolgt somit eine Verbesserung der Situation bei Starkregenereignissen, da das
oberhalb dieser Bebauung anfallende Regenwasser nicht mehr unkontrolliert auf die be-
stehenden Grundstticke in der Nachbarschaft einstromt.

Fur die Grundstlicke im Plangebiet ist die Bezugshdhe der Trauf- und Firsthdhen bereits
mindestens 0,5 m Uber StraBenniveau festgesetzt, sodass ein Anheben der Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe (iber das Niveau der StraBenoberkante zum Schutz vor Uberschwemmun-
gen ohne EinbuBen bei der Ausnutzung der maximalen Trauf- und Firsthéhen problemlos
moglich ist.

Im Rahmen der Entwéasserungsplanung durch das Ingenieurblro Willaredt wurden die
kiinftig vermehrt aufkommende Starkregenereignisse bei der Dimensionierung der ge-
planten Kanale bertcksichtigt. Dabei wurde ein Regenereignis zugrunde gelegt, welches
statistisch einmal in drei Jahren vorkommt (Euler-Regen T=3a). Zudem erfolgte ein Uber-
flutungsnachweis mit einem Regenereignis, welches statistisch einmal in 30 Jahren vor-
kommt (Euler-Regen T=30a). Auch bei der Auslegung des Regenriickhaltebeckens wurde
zum Schutz der Unterlieger ein ausreichendes Volumen (1.750 m?) gewahlt, das den Fall
eines Regenereignis, welches statistisch einmal in hundert Jahren vorkommt (Euler-Re-
gen T=100a), abdeckt. Im Katastrophenfall (Starkregenereignis > HQioo) steht ein zusatz-
liches Retentionsvolumen im Bereich Schiitzenhaus mit 1.150 m*® zur Verfligung. Da
Uberflutungen durch Starkregenereignisse naturgemaB nicht vollstdndig ausgeschlossen
werden kdnnen, wird ein Hinweis zu Starkregenereignissen erganzend in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Umgang mit Bodenaushub

Es ist nach Aussage des Ingenieurbiros Willaredt geplant, den bei der ErschlieBung an-
fallenden Bodenaushub weitestgehend im Plangebiet zur Verfillung zu verwenden.
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8.6

Die Erstellung des gesetzlich geforderten Bodenschutzkonzepts erfolgt im Rahmen der
ErschlieBungsplanung und wird mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde des
Landratsamts- Neckar-Odenwald-Kreis abgestimmt.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Immissionen

Aufgrund der Lage des Plangebiets ist mit Larm durch die B 292 und durch den benach-
barten Sportschiitzenverein "Neuburg" 1933 e.V. Obrigheim zu rechnen. Deshalb wurde
durch das Ingenieurbiiro Zimmermann eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Die
Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Larmbelastungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Miinchberg” sind Larmbelastungen durch
Verkehrslarm der B 292 (Mosbach — Sinsheim) von bis zu rd. 65 dB(A) tags und bis
zu rd. 55 dB(A) nachts zu erwarten, wahrend die Gerduschemissionen des Schiitzen-
vereins fir das Plangebiet nicht von Belang sind. Die von der BundesstraBBe ausge-
henden Larm-Emissionen fiihren im Plangebiet dazu, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete in der Nordhalfte des Plangebiets nicht
eingehalten sein werden. Es sind deshalb im Bebauungsplan MaBnahmen zur Larm-
minderung festzusetzen.

Larmschutzwinde

Die Berechnungen der Auswirkungen verschiedener Schallschutz-Varianten ergab,
dass Larmschutzwande am Nordrand des Plangebiets aufgrund des Abstandes zur
BundesstraBBe und der topographisch ungtlinstigen Verhaltnisse relativ groBe Hohen
(mindestens bis zu 4 m) aufweisen mussten, wobei selbst dann die Obergeschosse
nur unzureichend geschutzt waren.

Riegel-Bebauung

Die geplante dreigeschossige Bebauung am Nordrand des Plangebiets hatte zwar
eine hohe abschirmende Wirkung auf die dahinter liegenden Bereiche. Dazu muss-
ten aber alle dreigeschossigen Baukorper in diesem Teilbereich zeitlich vor der rest-
lichen Bebauung realisiert sein. Eine solche Regelung im Bebauungsplan nach § 9
Abs. 2 BauGB ist jedoch problembehaftet, da sie die Mitwirkungsbereitschaft eines
oder mehrerer Investoren erfordert, die die ,Lasten” des Verkehrslarms zugunsten
des restlichen Gebiets weitgehend auf sich nehmen.

Vorschlag Fachgutachter

Stattdessen wird vorgeschlagen, im Bebauungsplan passive SchallschutzmaBnah-
men an den Gebauden (Schallschutzfenster, gedammte Rollladenkasten etc.) festzu-
setzen. Hierzu wurden im vorliegenden Gutachten die Larmpegelbereiche nach DIN
4109-1 ermittelt, die wiederum die Anforderungen an den passiven Schallschutz an
den Gebauden definieren. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens muss der
Bauherr dann einen entsprechenden Nachweis nach DIN 4109-2 fuhren.

In den Bebauungsplan werden die vorgeschlagenen Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz durch Larmpegelbereiche ibernommen. Fir eine Riegelbebauung, die der Ab-
schirmung des Verkehrslarms gegeniiber dem restlichen Plangebiet dient, werden in den
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8.7

9.1

9.2

Planentwurf Festsetzungen aufgenommen, die eine Zulassigkeit der erforderlichen Ku-
baturen gewahrleisten.

Weitere Details kdnnen der schalltechnischen Untersuchung in der Anlage zum Bebau-
ungsplan entnommen werden.

Verkehr

Mit der Bebauung des Plangebiets geht eine Zunahme des motorisierten Individualver-
kehrs einher. Es ist mit ca. 220 neuen Wohneinheiten zu rechnen, die lber das beste-
hende und geplante StraBennetz erschlossen werden sollen.

Da das geplante Wohngebiet im Stiden an den "Winterrainweg" sowie im Nordosten und
Slidosten an den "Pappelweg" anschlieB3t, ist eine Zunahme des Verkehrs an diesen An-
schlusspunkten sowie dem nachfolgenden Verkehrsnetz zu erwarten. Dies hat unter Um-
standen eine zusatzliche Verkehrsbelastung im Bereich der bestehenden Wohn-
bebauung zufolge.

Zur Uberpriifung und Bewertung der zukiinftigen Verkehrssituation wird im weiteren
Verfahren durch ein Fachbiro eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Dadurch sollen mog-
liche Uberlastungen im Verkehrsnetz friihzeitig erkannt werden und Lésungsmaglichkei-
ten aufgezeigt werden.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2022 abgeschlossen werden und die Erschlie-
Bung ab 2023 erfolgen.

Kosten und Finanzierung

Die ErschlieBungsplanung inklusive Kostenermittlung flr das Baugebiet wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren erarbeitet. ErschlieBungstrager ist die RBS wave GmbH.

Eine konkrete Angabe zu den ErschlieBungskosten ist erst bei hinreichend genauem
Stand der ErschlieBungsplanung maéglich.

Aufgestellt:

Obrigheim, den ...
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DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

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