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1. PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Verlangerte Kirchbaumstrafle im Sidwesten von Heddesheim ist entlang ihrer Westseite durch-
gangig mit Doppelhausern bebaut. Im Einmindungsbereich auf die Mannheimer Stralle (L 541) be-
fand sich bis vor kurzem noch ein gewerblicher Betrieb der Branche Autohandel (frihere Tankstelle).
Das Nutzung ist zwischenzeitlich aufgelassen und die Grundstiicke sollen - im Sinne der Nachnutzung
und als Beitrag zur Innenentwicklung - dem dringenden Bedarf an Wohnbauflachen zur Verfiigung ge-
stellt werden. Die Grundstiicke grenzen an die ausreichend breite und mit Gehwegen ausgestatte
Verlangerte Kirchbaumstralle und kdnnen von dort sowohl technisch als auch verkehrlich erschlossen
werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll die bestehende Struktur der Doppelhauser auch fir
die Grundsticke im Plangebiet fortzusetzen. Auch unter Berlcksichtigung des derzeitigen Mangels an
Wohnraum ist die geplante Entwicklung stadtebaulich als positiv zu bewerten.

Aus planungsrechtlicher Sicht liegt das Grundstiick Flst.-Nr. 3122/13 im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Verlangerte Kirchbaumstrale®, der fir dieses Grundstiick nur eine vordere und hintere
Bauflucht vorsieht und diese auch nur fir den noérdlichen Teil des Grundstiicks. Nach Suden, in Rich-
tung Mannheimer Stral3e, ist eine solche Bauflucht nicht zu erkennen. Das fur die Entwicklung zuséatz-
lich bendtigte Grundstlick Flst.-Nr. 3117 im Westen ist formell dem AulRenbereich zuzurechnen, auch
wenn die Flache im Flachennutzungsplan als bestehende Wohnbauflache dargestellt ist. Faktisch nut-
zen alle im Norden angrenzenden Grundstiickseigentiimer ihre Grundstiicke bis zu dieser Tiefe als
Hausgarten. Dieses System kann somit ohne weiteres aufgegriffen und nach Siiden fortgefihrt wer-
den.

Unter Berucksichtigung dieser Ausfiihrungen ist es notwendig, den vorliegenden Bebauungsplan
durch Neuaufstellung im Bereich der genannten Grundstiicke anzupassen. Denn auf Basis der bishe-
rigen Rechtslage ware eine Bebauung nicht in der stadtebaulich gewlinschten Form und Dichte még-
lich. Der Gesetzgeber hat gerade fur solche Situationen durch den § 13b BauGB ,Einbeziehung von
AuBlenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren® Erleichterungen im Planungsrecht geschaffen,
die hier genutzt werden.

2. VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB i.V.m. § 13b BauGB ohne Umweltprifung aufgestellt.
Der § 13b BauGB regelt die Einbeziehung von Aulienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.
Dort ist folgendes ausgeflihrt: ,Bis zum 31.12.2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspléne mit
einer Grundfldche im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die
die Zuléssigkeit von Wohnnutzung auf Fldchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann
nur bis zum 31.12.2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1
BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu fassen.®

Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren gemaf § 13b BauGB sind im vorliegenden Fall
gegeben. Die Zeitfristen kdnnen eingehalten werden. Die Flache betragt lediglich ca. 1.485 m?. Der
vorliegende Bebauungsplan begrindet die Zulassigkeit von Wohnnutzung. Analog zu § 13a BauGB
kann von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlie3lich Umweltbericht
nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden.
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Aufgrund der Tatsache, dass die zu liberplanende Flache urspriinglich teilweise gewerblich genutzt
wurde und im Einwirkungsbereich der Mannheimer Stral3e liegt, kbnnen dennoch folgende Umweltbe-
lange betroffen sein, die im Zuge des Verfahrens zu priifen sind: Altlasten, Verkehrslarm, Artenschutz.

Im beschleunigten Verfahren gilt auch, dass die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist fiir solche Be-
bauungsplane der Innenentwicklung mit weniger als 20.000 m? Grundflache, fir Bebauungsplane im
Aufenbereich mit weniger als 10.000 m? Grundflache. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 13b
BauGB gelten in diesem Fall die Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht. An-
haltspunkte bestehen auch nicht dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dies ist
nicht der Fall.

3. PLANGEBIET

Im Planungsgebiet befand sich in den letzten Jahren eine Pkw-Werkstatt mit Autohandel. Zuvor soll
sich dort bis 1974 eine Tankstelle befunden haben. Aufgrund der historischen Gegebenheiten ist das
Grundstlick im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst. Weitere Ausfiihrungen siehe Ziffer 8.3 der
Begriindung. Das Gelande wird zur Neubebauung freigelegt. Im Norden grenzen die ein- bis zweige-
schossigen Doppelhauser der Verlangerten Kirchbaumstra3e an. Im Stden der Mannheimer Stral3e
besteht ebenfalls eine Bebauung entlang der Berliner StralRe mit ein- bis zweigeschossigen Doppel-
hausern. Die Bebauung entlang der Ostseite der Verlangerten Kirchbaumstral3e ist durch ein- bis
zweigeschossige Ein- und Zweifamilienhauser gepragt.

Das Grundsttick Flst.-Nr. 3117 ist im Westen durch eine dichte Hecke abgeschirmt. Diese Hecke sollte
erhalten oder durch eine standorttypische Hecke ersetzt werden. Westlich grenzen landwirtschaftliche
Flachen an das Plangebiets an. Topographisch gesehen handelt es sich um weitgehend ebenes Ge-
lande.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Die von der Planung betroffenen Grundstiicke sind, sowie die im Westen angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen, im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2014 als geplante Siedlungsflache
Wohnen enthalten.
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4.2. Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Der Flache ist im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Mannheim-Hei-
delberg als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Fur das Planungsgebiet besteht derzeit der Bebauungsplan ,Verlangerte Kirchbaumstralie®, in Kraft seit
dem 20.11.1962.

Die Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Verlangerte Kirchbaumstralle®,
in Kraft seit dem 20.11.1962 werden mit In Kraft treten des Bebauungsplans ,Verlangerte Kirchbaum-
straRe — 1. Anderung*” innerhalb dessen Geltungsbereich aufgehoben und durch die Festsetzungen und
drtliche Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Verlangerte Kirchbaumstrale — 1. Anderung*” ersetzt.

4.3. Denkmalschutz (DSchG)
Im Planungsgebiet sind keine Kulturdenkmale bekannt.

5. PLANUNGSKONZEPT UND BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN
FESTSETZUNGEN

5.1. Art der baulichen Nutzung
Als Art der Nutzung soll Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind gem. §
1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen sollen ausgeschlossen
werden, da diese innerortsnahe Flache dem Wohnen vorbehalten bleiben soll und um einer mdglichen
Fehlentwicklung mit nachteiligen Auswirkungen insbesondere auf die bebaute Nachbarschaft vorzu-
beugen. Dies entspricht auch den Vorgaben des § 13b BauGB.

5.2. Maf der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird im zeichnerischen Teil bestimmt durch die Festsetzung
e der Grundflachenzahl (GRZ),

e der Zahl der Vollgeschosse und

e der maximalen Trauf- und Firsthdhen der baulichen Anlagen.

Die Vorgaben zum Maf} der Nutzung werden unter Berticksichtigung und in Anlehnung an die beste-
hende Umgebungsbebauung getroffen. Es wird dabei eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Auf die Festset-
zung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet. Die Zahl der Vollgeschosse betragt zwei. Die Trauf-
héhe wird mit 7,00 m und die Firsthdhe mit 10,50 m festgesetzt. Dies entspricht in etwa den Gebaude-
héhen der benachbarten Wohnbebauung. Unterer Bezugspunkt ist die Hoéhe der vorgelagerten Stra-
Ren- bzw. Gehweghinterkante in Gebaudemitte. Oberer Bezugspunkt der zuldssigen Traufhéhe (TH)
ist der Schnittpunkt der Aulienwand mit der Dachhaut. Oberster Bezugspunkt der zuldssigen First-
héhe (FH) ist der obere Abschluss des Gebaudes.

5.3. Bauweise

Gemal Planeintrag ist die offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig, festgesetzt. Auch
diese Festlegung entspricht der Fortsetzung des vorhandenen und gewiinschten stadtebaulichen Cha-
rakters.
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5.4. Uberbaubare Grundstiicksfléche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird bestimmt durch die im Plan festgesetzten Baugrenzen. Die
Baugrenzen werden gro3zigig gefasst, um eine ausreichende Flexibilitdt zu gewahrleisten. Insbeson-
dere wird eine zweite Baugrenze flr eingeschossige Baukdrper eingefiihrt, so dass hier angeordnete
Terrassen auch ohne weiteres tiberdacht oder als Wintergarten hergestellt werden kénnen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Bauteile soll zul&ssig sein, wenn sie nicht mehr als 1,5 m
hervortreten. Damit gemeint sind insbesondere Gesimse, Dachvorsprange, Eingangs- und Terrassen-
Uberdachungen). Mit dieser Festlegung kann fir die auRere Gestaltung der Gebaude eine gewisse
Flexibilitat eingerdumt werden. Terrassen ohne Uberdachungen diirfen die Baugrenze zudem auf eine
Lange von max. 6,0 m pro Gebaude um maximal 3,5 m tberschreiten. Das gilt nur, sofern die zulas-
sige GRZ nicht Uberschritten und die Abstandsflachen der LBO eingehalten werden.

5.5. Flachen fiir Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind in den fir sie ausgewiesenen Flachen zulassig. Der Abstand
dieser Flachen zur ErschlieBungsstrale ist so angelegt, dass vor den Garagen oder Carports ausrei-
chend Stauraum fir die weitere Unterbringung von Fahrzeugen und gleichzeitig eine sichere Ein- und
Ausfahrtssituation geschaffen werden kann.

Fur Stellplatze wird zusatzlich die Mdglichkeit geboten, diese auf den Flachen zwischen der vorgela-
gerten Stral3e und der Flache flr Garagen, Carports und Stellplatze zu errichten. Dies geschieht vor
dem Hintergrund den notwendigen privaten Parkverkehr geordnet auf den Grundstiicken unterzubrin-
gen und damit die Verlangerte Kirchbaumstral3e im Zufahrtsbereich der Mannheimer Straf3e von ru-
hendem Verkehr freizuhalten und so eine uneingeschrankte Sicht auf die Ubergeordnete Stral’e zu
sichern. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs kann so auf den privaten Baugrundstticken sicher-
gestellt werden.

5.6. Zahl der Wohneinheiten

Die hier vorgenommene Einschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Einzelhaus und eine
Wohneinheit pro Doppelhaushélfte wird fur erforderlich angesehen, um den stadtebaulichen Charakter
der an das Planungsgebiet angrenzenden Bebauung aufzunehmen und fortzuflihren. Damit kann die
vorhandene stadtebauliche Struktur langfristig erhalten und gesichert werden. Gleichzeitig sorgt die
Festlegung dafir, dass die nachzuweisenden Stellplatze auf den Baugrundstiicken angemessen unter-
gebracht und die Verkehrszunahme in einem vertretbaren Maf} gehalten werden kénnen.

5.7. Verkehrliche Erschlielung

Das Planungsgebiet grenzt direkt an die Verlangerte Kirchbaumstrale an und ist somit vollstandig ver-
kehrlich erschlossen. Entlang der Mannheimer Strafl3e soll die Mdglichkeit geschaffen werden, den be-
stehenden Gehweg in Richtung Osten zu verlangern. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird dort
deshalb eine 2,0 m breite Flache vorgehalten, die dazu dient, einen spateren fulRlaufigen Anschluss der
im Osten angrenzenden, im Flachennutzungsplan enthaltenen, kiinftigen Wohnbauflache sicherzustel-
len.

5.8. Ver- und Entsorgung

Zur ErschlieBung des neuen Baugrundstiicks kann an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen
in der Verlangerten Kirchbaumstrafle angeschlossen werden. Niederschlagswasser ist auf dem eigenen
Grundstick zu versichern. Siehe hierzu Ziffer 6 der Begriindung.
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6. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Dacher und Dachaufbauten

Die Vorgaben fiir die Dachformen, -neigungen, Dacheindeckung und Dachaufbauten entsprechen den
in der Umgebung vorzufindenden Ausfiihrungen. Es sind zur Dacheindeckung Dachziegel in Rot-,
Braun- und Grauténen zu verwenden. Alle Dacher sind blendfrei herzustellen. Diese zeitgemale Farb-
abstufung und die Vorgaben der Blendfreiheit von Dachern sichern ein harmonisches Einfligen der
Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild.

Die Firstrichtung wird unter Berticksichtigung der umliegenden Bebauung und der damit vorgegebe-
nen Struktur traufstandig zur Verlangerten Kirchbaustralie festgesetzt.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen sind geneigte Dacher und Flachdacher zulassig. Flachda-
cher von Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen.

Die mittlerweile weit verbreitenden PV- bzw. Solarthermie-Module und auch sonstige Nutzungen von
erneuerbaren Energien sind ohne Einschrankungen innerhalb des Geltungsbereichs zulassig.

Doppelhauser
Fur den Fall, dass Doppelhauser realisiert werden sollen, ist sicherzustellen, dass diese einheitlich ge-

staltet werden. Es ist deshalb festgesetzt, dass bei Doppelhdusern die Dachneigung 30 ° und Zahl der
Vollgeschosse zwingend zwei Vollgeschosse betragen mussen.

Einfriedungen
Unter Berucksichtigung der Einrahmung des Plangebiets durch die angrenzenden Hausgarten und de-

ren Hecken wird lediglich eine Regelung fiir Einfriedungen zum Auf3enbereich und zur Mannheimer
StralRe bzw. zur KirchbaumstralRe fur erforderlich gehalten. Entlang der dstlichen Grenze zur Kirch-
baumstralRe sind Einfriedungen unzuldssig. Damit wird der gewtiinschte offen und durchlassige Charak-
ter entlang der Kirchbaumstralle sichergestellt. Entlang der westlichen und sidlichen Grundstiicksgren-
zen zum Aulenbereich sind Hecken oder mit Hecken hinterpflanzte offene Zaune bis zu einer Hohe
von max. 1,5 m zuldssig. Damit wird das Einfligen von Zaunen in das Landschaftsbild sichergestellt.
Aus gestalterischen Griinden ist es fir diese exponierte Stelle der Ortseinfahrt nicht zulassig, die offe-
nen Zaune durch Kunststoffgeflecht zu schlief3en. Allerdings sind MaRhahmen zum Schallschutz zulas-
sig und zwar in Form von Mauern, Holzwanden oder Gabionen bis zu einer Lange von max. 18 m und
einer Héhe von max. 2,0 m. Damit kdnnen Gartenbereiche vor Verkehrslarm geschitzt werden. Es ist
deshalb davon auszugehen, dass diese Larmschutzmaflnahmen im Gartenbereich zum Einsatz kom-
men. Die Sichtverhaltnisse flr aus der Verlangerten KirchbaumstralRe in die Mannheimer Stralde ein-
biegende Fahrzeuge bleibt aufgrund der Kurve des Grundstiicks und des vorgelagerten Gehwegs ge-
wabhrleistet. Derartige Einfriedungen sind aus gestalterischen Grinden von der Aul3enseite (zur Stra-
Renseite) zu begriinen. Es ist deshalb vorgeschrieben, dass diese Einfriedungen einen Abstand von
1,0 m zur StralRe einhalten missen. Die Flache reicht aus, um entsprechende Begrinungsmalinahmen
vorzusehen.
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Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze fir Wohnungen ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Heddesheim, flir andere zulassige Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet aus der Landes-
bauordnung (LBO). Es ist fir den vorliegenden Bebauungsplan deshalb nicht erforderlich, eine Erho-
hung der Stellplatzverpflichtung als 6rtliche Bauvorschrift aufzunehmen.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Nach § 45b, Abs. 3 Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) soll Niederschlagswasser von Grundsti-
cken, die bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, versickert oder
ortsnah in ein oberirdisches Gewasser abgeleitet werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und
schadlos mdglich ist.

Aufgrund des Wassergesetzes und um Abwasseranlagen zu entlasten und den Wasserhaushalt zu
schonen sieht das Entwasserungskonzept fir das Planungsgebiet eine Versickerung des auf den
Dachflachen und sonstigen Baugrundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser auf den Grund-
stiicken selbst vor. Es ist deshalb durch geeignete technische MaRnahmen sicherzustellen, dass eine
Versickerung stattfinden kann. Die Versickerung des Niederschlagswassers soll i. d. R. Gber eine

30 cm starke, mit Rasen bewachsene Mutterbodenschicht oder tiber von seiner Reinigungswirkung
gleichwertige Substrate erfolgen. Ausnahmen hiervon bedirfen einer Erlaubnis von Seiten des Was-
serrechtsamtes, Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis.

Die grundsatzliche Méglichkeit der Versickerung in tiefere Schichten ist aufgrund der Ublicherweise
anzutreffenden Bodenbeschaffenheit in Heddesheim gegeben. Allerdings besteht aufgrund der unter-
schiedlichen Bodenverhaltnisse die Erfordernis, dass jeder Bauherr seine spezifische Planung und Di-
mensionierung der Versickerungsanlage von einem anerkannten Fachbiro vornehmen Iasst. Damit
kann sichergestellt werden, dass die Funktionsfahigkeit bei Regenereignissen gewahrleistet wird. Es
sind die einschlagigen technischen Regelwerke einzuhalten und Arbeitsblatter zu berlcksichtigen. Ge-
maRk den Vorgaben des DWA-Regelwerkes Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) muss ein Abstand zwischen der Sohle der Versi-
ckerungsanlage und des Grundwassers von groRRer gleich 1,0 m vorhanden sein. Der Abstand bezieht
sich auf den Mittelwert der jahreshéchsten Grundwasserstande. Der Bemessungsgrundwasserstand
liegt nach der Hydrologischen Kartierung des Rhein-Neckar-Raumes auf einem Niveau zwischen 93,5
und 94,0 G.NN. Unter Berlcksichtigung der potentiellen Schwankung des Wasserspiegels wird der Be-
messungsgrundwasserstand mit einer Hbhe von HGW = 95,00 m U. NN angegeben. Auf die Arbeits-
hilfe fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsbereichen der Landesanstalt fir Umweltschutz
Baden-Wurttemberg (LfU) wird verwiesen. Zudem ist sicherzustellen, dass die Planung so vorgenom-
men wird, dass durch die Versickerung des Niederschlagswassers die benachbarten Grundstiicke und
Gebaude nicht beeintrachtigt werden. Die im Bebauungsplan festgesetzte Versickerung ist nach Was-
serrecht erlaubnisfrei.

Gemal Ziffer 6.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen ist festgesetzt, dass Gebaudehdllen, dazu
zahlt auch die Dacheindeckung, mit unbeschichteten Metalle wie Kupfer, Zink und Blei grundsatzlich
unzulassig sind. Damit wird vermieden, dass Schadstoffe wie Schwermetalle ausgewaschen und ins
Grundwasser gelangen konnen.
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Aufgrund der Tatsache, dass die Niederschlagswasserbeseitigung auf dem eigenen Grundstiick statt-
findet und das Niederschlagswasser auch nicht durch Uberlauf an die éffentliche Kanalisation ange-
schlossen ist, fallen gemal Abwassersatzung der Gemeinde Heddesheim keine Gebihren fur die Nie-
derschlagswasserbeseitigung an.

7. SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

7.1. Verkehrslarm, Schallschutzkonzept und Festsetzungen zum Schallschutz
Von der Dr. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH wurde im April 2019 eine schalltechnische Unter-
suchung erstellt. Es wurden die Gerauscheinwirkungen durch Stralienverkehr beurteilt.

Die nachfolgende Zusammenfassung ist der genannten Untersuchung Ziffer 0 enthommen. Sofern auf
Anlagen Bezug genommen wird, sind die der beiligenden Schalltechnischen Untersuchung gemeint.

0 Zusammenfassung
Die schalltechnische Untersuchung zu Gerduscheinwirkungen durch Stral3enverkehr auf das
Wohnbauvorhaben "Verldngerte Kirchbaumstral3e 32" (Flst.-Nr. 3122/13 und 3117), 68542
Heddesheim, fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

0.1 Die Beurteilungspegel des StralRenverkehrs sind geschossweise fiir den Tagzeitraum in den
Abbildungen x.1im Anhang (x = 1 bis 3) dargestellt, fiir den Nachtzeitraum in den Abbildun-
gen x.2 im Anhang (x = 1 bis 3).

Hiernach ist im Tagzeitraum durch die StralBenverkehrslarmeinwirkungen der mal3gebliche
Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fiir allgemeine Wohngebiete (WA) von tags 55 dB(A)
lediglich im nérdlich der geplanten Gebdude gelegenen Schallschatten eingehalten. Im Plan-
gebiet nehmen die Tag-Beurteilungspegel von < 55 dB(A) im Norden bis auf ca. 70 dB(A) im
Stiden zu.

Im Nachtzeitraum ist durch die Stral8enverkehrsldrmeinwirkungen der mal3gebliche Orientie-
rungswert "Verkehr" der DIN 18005 /1/ fiir allgemeine Wohngebiete (WA) von nachts 45
dB(A) ebenfalls lediglich im nérdlich der geplanten Gebdude gelegenen Schallschatten ein-
gehalten. An den Geb&duden im Plangebiet liegen die Nacht-Beurteilungspegel im Bereich
von < 45 dB(A) an den Nordfassaden bis ca. 57 dB(A) an den Siidfassaden.

Die Beurteilungspegel nehmen tags und nachts um bis zu ca. 2 dB(A) vom EG zum 2. OG
hin ab.

Zur Bedeutung von Orientierungswertiiberschreitungen "Verkehr" wird auf den Seiten 9 und
10 der "Arbeitshilfe zur Beurteilung gesunder Wohnverhéltnisse Schallimmissionen, Stand
September 2017" der Stadt Frankfurt /7/ erldutert (Ausziige):

Schutz am Tag

Wird der MI-Beurteilungspegel von 64 dB(A) an den zukiinftigen Gebéudefassaden
am Tag eingehalten, sind keine besonderen Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz von eventuell hier vorgesehenen Balkonen und Terrassen zu stellen.
(Anmerkung: Dies ist beim zu beurteilenden Vorhaben der Fall)
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Schutz in der Nacht

Fiir den Nachtzeitraum gilt ebenfalls der entsprechende Immissionsrichtwert der 16.
BImSchV. Deswegen sind auch hier ab einem Beurteilungspegel von 54 dB(A) ver-
besserte stadtebauliche und bauliche Schallschutzkonzepte empfehlenswert. Der
Schwerpunkt liegt auf dem Schutz der Schlaf- und Kinderzimmer.

Fiir den Nachtzeitraum billigt die gdngige Rechtsprechung AuBenwohnbereichen
keine spezielle Schutzbedlirftigkeit zu. Auf die Festlegung von entsprechenden
Schwellenwerten wurde deshalb verzichtet.

(Anmerkung: Dies ist beim zu beurteilenden Vorhaben der Fall).

0.2 Konfliktbewéltigung Schallschutz
In Kap. 6.2 werden Malnahmen zur Konfliktbewéltigung des auf das Plangebiet einwirken-
den Verkehrsldrms diskutiert.

0.3 Passiver Schallschutz
In Kap. 6.3 werden die Grundlagen fiir die Bemessung erforderlicher passiver Schallschutz-
malnahmen bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen im Plangebiet angegeben (mal3gebliche AuBBenldrmpegel / Larmpegelbe-
reiche nach DIN 4109 /5a, 5b/, Erfordernis schallddmmender Liiftungseinrichtungen fiir
Schlaf- und Kinderzimmer).

0.4 Vorschlag schalltechnische Festsetzungen
In Kap. 6.4 wird ein Vorschlag fiir die schalltechnischen Festsetzungen zum Bebauungsplan
unterbreitet.

Der Gutachter schlagt folgende mégliche MaRnahmen zur Bewaltigung des Immissionskonfliktes im
Hinblick auf den Straflenverkehrslarm vor.

MaRnahmen an der Quelle: Die Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Mannhei-
mer Stral3e (L 541) um 20 km/h auf 30 km/h wirde zu einer Pegelminderung um maximal ca. 2,5
dB(A) fuhren. Ein Tempolimit ist derzeit nicht zu erwarten. Der Einsatz von "Flisterasphalt" fihrt erst
bei Geschwindigkeiten Gber 50 km/h zu wahrnehmbaren Pegelminderungen.

Aktive Schallschutzmallnahmen (z.B. Larmschutzwéande): Zur vollstandigen Einhaltung der Orientie-
rungswerte bis ins oberste Geschoss musste voraussichtlich eine ca. (30 + 40 + 20) m = 90 m lange,
U-férmige Larmschutzanlage im Westen, Stiden und Osten um das Plangebiet herum errichtet wer-
den, mit einer Hohe, die voraussichtlich mindestens der Gebaudehoéhe entspricht ("Vollschutz", Kosten
ca. 90 m x 10 m x 500,- EUR/m? = 450.000 EUR). Zwischenldsungen mit geringerer Lange und Hohe
haben nicht die Wirksamkeit, da in der Regel, bei der vorliegenden Bauform Doppelhduser, Schlaf-
raum und Kinderzimmer Ublicherweise im 1. OG geplant sind.

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung): Durch eine aus Sicht des Schallimmis-
sionsschutzes unempfindlichere Misch- bzw. Gewerbegebietsausweisung entlang der Mannheimer
StralRe (L 541) kann auf die erhdhten Verkehrslarmeinwirkungen reagiert werden. Allerdings wider-
spricht die Ausweisung dieser Nutzungsarten dem Planungsziel "Wohnen".
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Einhalten von Mindestabstédnden: Aufgrund der geringen PlangebietsgréfRe ist eine zur vollstandigen
Einhaltung der WA- Orientierungswerte erforderliche VergréRerung der Abstande der Gebaude nicht
realisierbar.

Gebaudestellung: Durch riegelférmige Gebaude entlang der Mannheimer Stral3e (L 541) kann auf die
erhdhten Verkehrslarmeinwirkungen reagiert werden. Auf den von den stralRenabgewandten Seiten
entstehen geschitzte Bereiche, in denen AulRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) an-
geordnet werden kénnen. Aus stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht ware eine solche Anordnung
aber nicht zielfihrend. Aus verkehrlichen Griinden sollen die Grundstticke aufgrund ihrer Lage am
Ortseingang nicht von der Mannheimer Strale aus erschlossen werden. Die Eingange und Zufahrten
zu den neuen Grundstlicken sind deshalb gezielt von der verlangerten Kirchbaumstralte aus angeord-
net. Dies wird durch den entlang der Mannheimer Stral3e festgesetzten Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt entsprechend gesichert. Aus stadtebaulicher Sicht soll, zur Fortsetzung der Baustruktur, die Stel-
lung der Gebaude (traufstandige Doppelhauser) analog der bestehenden Bebauung entlang der ver-
langerten Kirchbaumstrafl3e und der Berliner Stra3e angeordnet werden. Somit kdnnen die Aul3en-
wohnbereiche und Garten im Westen angeordnet werden. Bei einer riegelfdrmigen Anordnung kénnte
dieser stadtebauliche Ordnungsgedanke nicht aufgenommen und die Garten missten nach Norden
ausgerichtet werden. Fir die Bebauung werden passive Schallschutzmalinahmen notwendig, unab-
hangig davon, wie die Gebaude angeordnet sind. Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Ausflih-
rungen soll es bei der geplanten Stellung der Gebaude verbleiben. Zum Schutz der AuRenwohnberei-
che wird ein eingeschossiger Baubereich in Richtung Westen von 4,0 m Tiefe festgesetzt. Damit kdn-
nen Uberdachte und teilweise geschlossene Terrassen zum Schutz vor Verkehrslarm realisiert wer-
den. Siehe auch nachfolgende Ausfiihrungen.

Schallschutzmalnahmen an den Gebauden

AuRenwohnbereiche: Aulienwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) an Fassaden mit Orientie-
rungswertiiberschreitungen kdnnen als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausgefiihrt werden o-
der durch mindestens 2 m hohe seitliche Wandscheiben mit einer Lange, die mindestens der Tiefe
des AulRenwohnbereichs entspricht, geschitzt werden. Dachterrassen kdnnen mit (verglasten) min-
destens 2 m hohen Bristungen geschutzt werden.

Grundrissorientierung: Zur Beliftung erforderliche Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume kdnnen
vorzugsweise an Fassaden vorgesehen werden, an denen die Orientierungswerte eingehalten sind.
Die vorliegende Hochbauplanung berlicksichtigt diesen Aspekt.

Verglasung: Vor Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen kénnen vorgehangte hinterliiftete
Glasfassaden montiert werden. Alternativ kdnnen 6ffenbare Fenster schutzbedurftiger Aufent-
haltsrdaume an Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen durch au3en im Abstand von weniger
als 0,5 m vor den Fenstern montierte feststehende Glasscheiben ("Prallscheiben") geschitzt werden
(z. B. /71, /8/). Durch den abstandsbedingten Spalt zwischen Hauswand und Prallscheibe ist weiterhin
eine natirliche Bellftung des dahinter liegenden Fensters mdglich. Prallscheiben begrenzen den
Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster und stellen einen gewissen Aullenbezug sicher.

Alternativ bzw. ergdnzend zu den Prallscheiben kénnen Fenster mit schallabsorbierender Verkleidun-
gen an Sturz und Laibung eingesetzt werden (z. B. /7/, /8/). Mit dieser Konstruktion kann bis zu einem
durch den Hersteller angegebenen erhdhten Auflienpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des
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zuldssigen Innenpegels gewahrleistet werden. Uber die Kippstellung ist eine natiirliche Raum-
beltftung moglich.

Aufgrund der bisherigen Ausflihrungen kommen zum Schutz vor Verkehrslarm im vorliegenden Fall in
der Hauptsache passive Schallschutzmalinahmen in Betracht.

Unter Berucksichtigung und Abwagung aller Gesichtspunkte sollen zusammenfassend folgende Fest-
setzungen zum Schallschutz aufgenommen werden:

1. Zum Schutz der AuRenwohnbereiche wird ein eingeschossiger Baubereich in Richtung Westen von
4,0 m Tiefe festgesetzt. Damit kdnnen Gberdachte und teilweise geschlossene Terrassen zum
Schutz vor Verkehrslarm realisiert werden.

2. Kennzeichnung von Larmpegelbereichen mit Anforderungen an die Luftschallddmmung von Au-
Renbauteilen schutzbedirftiger Aufenthaltsraume fir Bereiche, die im Einwirkungsbereich des
Straldenverkehrslarms liegen und durch entsprechende passiver Schallschutzmalinahmen ge-
schutzt werden mussen.

3. Kennzeichnung von Fassaden, an denen fur Schlaf- und Kinderzimmer schallddmmende Luftungs-
einrichtungen vorzusehen sind. Auf zentrale schalldammende Liiftungsgerate kann verzichtet wer-
den, wenn das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ausrei-
chender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

4. Empfehlungen zum Schutz der Auenwohnbereiche werden in die Hinweise aufgenommen.

8. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

8.1. Schutzgebiete
Das Planungsgebiet ist weder Teil eines Natur- oder Landschaftsschutzgebiets noch eines flachenhaf-

ten Naturdenkmals. Das Gebiet ist nicht Bestandteil der FFH-Gebietskulisse.

8.2. Hochwasserschutz, Uberschwemmungsgebiet, Wasserschutzgebiete
(Wasserhaushaltsgesetz/Wassergesetz)
Das Planungsgebiet liegt nicht in einem hochwassergefahrdeten Bereich.

8.3. Altlasten (Bodenschutzgesetz)

Aufgrund der historischen Gegebenheiten (Tankstelle in den 70-er Jahren) ist das von der Planung
betroffene Grundstiick im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst. Das Plangebiet ist im Boden-
schutz- und Altlastenkataster als Altstandort ,AS Esso-Tankstelle, Verlangerte Kirchbaumstr. 32¢ (Ob-
jekt-nummer 05521-000) verzeichnet. Am 31.03.2006 wurde der Wirkungspfad Boden-Grundwasser auf
Beweisniveau 1 mit dem Handlungsbedarf ,Orientierende Untersuchung“ bewertet.

Seitens des Grundstiickseigentimers wurde die Fa. Schwarz & Weber Partnerschaft, Bauingenieure
und Chemiker, Weinheim beauftragt, den oberflachennahen Baugrund von Flst.-Nr. 3122/13 hinsichtlich
Altlasten bzw. Verunreinigungen aus den bisherigen Nutzungen zu untersuchen. Nicht untersucht wurde
die durchschnittliche Schadstoffbelastung zur Beurteilung eines Baugrubenaushubs in Sinne des Ab-
fallrechts. Eine Beurteilung im Sinne des Abfallrechts kann im Zuge der Bauausfiihrung erfolgen.
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Die Umwelttechnische Untersuchung vom August 2018 ist dem Bebauungsplan beigefiigt. Dort ist die
Vorgehensweise sowie die Art der Untersuchung und die Laboranalyse ausfihrlich beschrieben. Zu-
sammenfassend kommen die Gutachter in Ziffer 6 zu folgenden Ergebnissen und in Ziffer 7 zu folgen-
dem Fazit und Schlussbemerkung.

Nachfolgende Ausziige sind der Umwelttechnischen Untersuchung Seiten 7 und 8 entnommen.

6. Ergebnisse chemischer Untersuchungen an oberflichennahen Boden-Bauschutt-
Gemengen und anstehenden Béden

Der Laborbericht der Fresenius-Niederlassung (U 5) liegt diesem Ergebnisbericht als Anlage
S (10 Seiten) bei. Neben den Priifergebnissen sind auf den Seiten 2 ... 10 die

Bestimmungsgrenzen, die jeweilige Bestimmungsmethode und das Priiflabor (HE = Herten)
genannt.

Der Soll-Ist-Vergleich wird anhand der

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir den Wirkungspfad
Boden - Mensch (direkter Kontakt) und in Ermangelung besserer Alternativen

- der VwV BW, Tabelle 6-1

vorgenommen. Die Verwaltungsvorschrift hat ihren Ursprung im Abfallrecht. Die VwV BW
wurde hier herangezogen, weil die BBodSchV beim Wirkungspfad Boden - Mensch keine
Prifwerte fir Mineraldolkohlenwasserstoffe und PAK enthdlt. Bei Einhaltung der
Zuordnungswerte Z0 der VwV BW geht man von unbelasteten Bodenmaterialien aus.

Die Prifwerte des Wirkungspfades Boden - Mensch und die Zuordnungswerte der VwV BW
sind diesem Bericht als Anlagen 5.2 und 6 angefiigt worden. Es gilt fiir Proben aus dem
Bereich 1 fiir die Beurteilung Z0 die Spalte "Lehm/Schluff’ in Tabelle 6-1 (Anlage 6). Die
Anwendung dieser Spalte ist mit dem vierten Absatz im Abschnitt 6.1 der VwV BW
begriindet (nicht bodenartspezifische Gemenge). Die Spalte ,Lehm/Schluff* ist bei Proben
aus dem Bereich 2 sowieso mafgeblich. Die Kiessande des Bereichs 3 sind bei Z0 gemaR der
Spalte ,Sand” zu beurteilen.

Der Vergleich der Ist-Werte (Laborergebnisse) mit den Priif- und Zuordnungswerten macht
deutlich, da® nirgends unzulassige Belastungen mit KW, PAK und Pb gefunden wurden. Das
gilt sogar fir die scharfsten der Prif- und Zuordnungswerte (Spalten Kinderspielflichen und
Sand).

Die Spuren an Blei in der Grofenordnung Pb = 20 ... 30 (mg/kg TR) fithren wir auf
verbleites Benzin zuriick. Die Spuren sind unbedeutend.

Kohlenwasserstoffe in Gemengen des Bereichs 1 mit KW C10-C40 < 210 mg/kg TR sind auf
den Austrag aus der Schwarzdecke zuriickzufiihren und bei vorh. KW C10-C22 < 10 mg/kg
TR bedeutungslos. Auferdem ware der Austrag auch bei anderer Nutzung des Gelandes zu
verzeichnen gewesen.

Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), die haufig an unterirdischen Tanks
und Einbauten als ehemalige Bestandteile von Schutzanstrichen angetroffen werden, sind
bei dem Objekt nicht nachgewiesen worden (Befund negativ).
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7. Fazit und Schluffbemerkungen

Es wurden an den zehn Untersuchungsstellen keine signifikanten Verunreinigungen der
Bodenmaterialien aus der Vornutzung und derzeitigen Nutzung angetroffen. Riickstellproben
stlinden flir weitere chemische Untersuchungen noch bis Ende Oktober 2018 zu Verfiigung.

Es ergaben sich aufgrund der sensorischen Ansprache des Bohrguts auch keine gravieren-
den anderen Auffalligkeiten. Boden-Bauschutt-Gemenge sind jedoch immer etwas kritisch
zu sehen, hier aber nicht im Zusammenhang mit dem Tankstellen- oder Werkstattbetrieb.
Die Gemenge des Bereichs 1 werden sicher nicht Z0 sein, weil irgendein Schadstoff in der
anthropogenen Auffiillung mit erhéhtem Gehalt auftritt. Aus den vorliegenden chemischen
Untersuchungen ist diese Beurteilung nicht hergeleitet. Es handelt sich vielmehr um einen
langerfristig erworbenen Erfahrungsschatz. Fir quantitative Beurteilungen wéren
umfangreiche abfalltechnische Untersuchungen (Anlage 6 komplett) notwendig, wie sie in
dieser ersten Phase der Baugrunduntersuchung gerade nicht gewilinscht waren (vgl. 5.
Absatz im Abschnitt 1). Den Begriff ,Altlast an der im Zuge der Errichtung der Tankstelle
vor Jahrzehnten vorgenommenen Auffiillung fest zu machen, ist eher eine juristische Grofe.
In letzter Konsequenz diirften dann nirgends Recyclingmaterialien verwendet werden.

Die Anzahlen an Untersuchungsstellen und Stichproben war nicht unerheblich. Es war
dennoch ,nur” eine Stichprobenuntersuchung, die aber nach bestem Wissen und Gewissen
ausgefiihrt wurde. S&W mochte nicht ausschlieBen, daf sich irgendwo im Untergrund ein
kleineres Schadstoffnest befindet, das nicht entdeckt wurde. Das schon deswegen, weil die
Probenahmestellen ohne Kenntnis der exakten Lage unterirdischer Einbauten und mit
gewissen Sicherheitsabstanden gewéhlt wurden. Grofiere belastete Bereiche bzw. Zonen im
Untergrund koénnen aufgrund der Ergebnisse der Feld- und Laboruntersuchungen
ausgeschlossen werden.

Da durch die Untersuchung der Altlastenverdacht ausgeraumt werden konnte ist aus Sicht der Planung
- unter Berucksichtigung der beschriebenen Ergebnisse - weder eine Kennzeichnung der Grundstticke
mit Altlastenverdacht noch ein Sanierungskonzept notwendig.

Die anthropogenen Aufflllungen kénnen im Zuge Baumalinahme beim Bauaushub abfallrechtlich ge-
pruft und fachgerecht entsorgt werden. Eine solche Prifung kann als Auflage in die Baugenehmigung
aufgenommen werden.

8.4. Biotope (Naturschutzgesetz)
Es sind keine Biotope gemal § 32 NatSchG betroffen.

8.5. Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine Klimaschutz-
klausel (§ 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingeflgt. Die Klimaschutzklau-
sel erweitert die Festsetzungsmdglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und
aus Kraft-Warme-Kopplung, fligt Sonderregelungen fir die Windenergienutzung ein und erleichtert
insbesondere die Nutzung von Fotovoltaikanlagen an oder auf Gebauden. Klimaschutz und Klimaan-
passung sind nunmehr ausdriicklich abwagungsrelevante Belange in der Bauleitplanung und daher im
Verhaltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und unterei-
nander sachgerecht abzuwagen. Eine Planungspflicht wird dadurch allerdings nicht ausgelost.

Mit dem Bebauungsplan sollen keine weiteren Festsetzungen zur zwingenden Nutzung regenerativer
Energien getroffen werden. Die weitere Entscheidung, welche Energiestandards letztendlich auf dem
Baugrundstick eingesetzt werden, soll den Grundstiickseigentimern vorbehalten bleiben. Der Nut-
zung von regenerativen Energien stehen keine Festsetzungen entgegen oder erschweren diese. Im
Rahmen der Hinweise wird auf die zwingenden Vorgaben des Energiefachrechts verwiesen.
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8.6. MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Es werden folgende MalRnahmen festgesetzt: Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer,
Zink und Blei sind unzulassig. Diese Dachinstallationen sind die mit weitem Abstand bedeutendste
Quelle fir die Belastung von Oberflachenwasser (und damit der Béden und des Grundwassers) mit
diesen, in groferer Konzentration toxischen, nicht abbaubaren Schwermetallen. Durch den Verzicht
auf diese Materialien bzw. durch geeignete Beschichtung wird diese Beeintrachtigung vermieden.

Stellplatzflachen, Zufahrten und Wege auf den privaten Grundstiicksflachen sind mit einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Splittfugen, Schotterrasen, was-
sergebundene Decke, wasserdurchlassige Pflaster 0.a.) herzustellen. Bei Verwendung dieser Bauwei-
sen kénnen die Funktionen des gewachsenen Bodens (z. B. Filterung, Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf, Pflanzenstandort) vom Belag zumindest teilweise Gbernommen werden.

Zum Schutz britender Vogel bzw. um Verbotstatbestdnde nach BNatschG verhindern zu kénnen, dir-
fen Rodungs- und Baumfallarbeiten sowie der Abriss von Gebauden nur auflerhalb des Brutzeitraums
(im Zeitfenster vom 01.Oktober bis 28/29. Februar) durchgefiihrt werden. Vor Schnitt und Rodung von
gréReren Baumen sind diese auf Hohlungen zu prifen. Sollten Gehdlzbeseitigung und Gebaudeabriss
innerhalb der Vegetationsperiode durchgefihrt werden ist durch vorherige Kontrolle zu prtifen, ob ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bestehen. Bei negativem Befund kdnnte
dann auch wahrend der Brutzeit gerodet werden.

Zum Schutz von Insekten werden flir die Auflenbeleuchtungen insektenfreundliche LED-Leuchtmittel
mit geringem Blaulichtanteil und somit gelb -orange oder warmweif3e LED sowie gelbe Natriumlampen
(Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Die Leuchten missen - um auf nachtaktive Tiere
minimierend wirken zu kdnnen - so konstruiert sein, dass der Leuchtpunkt mdglichst weit in den Be-
leuchtungskérper integriert ist (sog. ,Full-cut-off-Leuchten®) und dass eine Eindringen von Insekten in
den Leuchtkdrper unterbunden wird. Die Abstrahlrichtung muss dabei nach unten und nicht in den
ndrdlichen Aufienbereich gerichtet sein. Eine permanente nachtliche Aulenbeleuchtung ist zu vermei-
den.

Schutz vor Vogelschlag an Fenstern: Bei der Herstellung von gréReren Glasfassaden sind diese ge-
gen Vogelanflug kenntlich zu machen, um den Scheibenschlag zu reduzieren. Dies kann u.a. durch
Aufkleben von vertikalen Klebestreifen und entspiegelten Scheiben erfolgen.

8.7. Grunordnerische Festsetzungen
Zur grinordnerischen Einbindung des Grundstlicks ist mindestens ein standortgerechter, hochstammi-
ger heimischer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Entlang der Grundstiicksgrenze zur Mannheimer Stral3e sind standortheimische Laubgehdlze zu er-
halten bzw. pflanzen. Diese Pflanzvorgabe beugt dem freistehenden Drahtgeflechtzaun vor, der an
dieser Stelle die gewlinschte Funktion der griinordnerischen Einbindung der neuen Baugrundstiicke
nicht erflllen kann.

Aus Grinden des Artenschutzes und zur Erhaltung der schon bestehenden griinordnerischen Einbin-
dung der Baugrundstiicke in Natur und Landschaft werde die im Westen bestehenden Griinstrukturen
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gesichert. Es wird festgesetzt, dass innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die bestehenden Gehdlzstrukturen aus Griinden
des Artenschutzes zu erhalten und bei Abgang durch standortheimische Gehdlze zu ersetzen sind.

9. ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Vom Biro fur Faunistik und Landschaftsdkologie, Lindenfels, liegt die Artenschutzrechtliche Prifung
zum Bebauungsplan vom 28.05.2019 vor.

Dort ist in Ziffer 4 Methode und in Ziffer 5 Ergebnisse und Beurteilung folgendes ausgefihrt:

,Das Plangebiet wurde von aul3en und anhand des Luftbildes in Bezug auf potenziell siedelnde Arten
beurteilt, eine Betretung wurde vom Pé&chter untersagt.

Anhand der Lebensraumausstattung und lber Sicht und Verhdren konnten Arten nachgewiesen wer-
den.

Fiir zahlreiche Arten und ganze Tiergruppen wie Haselmaus, Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge,
Heuschrecken und Flederméuse bietet das Plangebiet keinen geeigneten Lebensraum.

Eine Betroffenheit von Brutvogelarten (Freibriiter, Geblischbriiter und Geb&udebriiter) ist anzuneh-
men. Ein Vorkommen von Schwalben, Mauerseglern, Eulen und Haussperling kann aufgrund der Bau-
weise ausgeschlossen werden, so dass nur allgemein héufige und typische Siedlungsarten wie Haus-
rotschwanz oder Bachstelze am Gebédude/Werkstétte vorkommen kdnnen.

Weiterhin fehlen alte Bdume und somit mulmreiche Hbhlungen fiir xylobionte Kéferarten.

Fiir Reptilien und Amphibien fehlen ebenfalls essentielle Strukturen (Sonn-, Versteck-, Fortpflanzungs-
stétten), so dass ein Vorkommen fiir diese Arten nicht méglich ist.

Als planungsrelevante Arten verbleiben somit Brutvogelarten.
Durch Verhéren konnte die Ménchsgrasmiicke als einziger Brutvogel verhért werden.

Potenziell ist noch mit weiteren typischen Siedlungsarten wie Zaunkdnig, Rotkehlchen, Blaumeise,
Kohimeise, Amsel, Hausrotschwanz und Bachstelze zu rechnen, die den Gehélzbestand oder die
Gebéude mit Einzelbrutpaaren besiedeln kénnen.

Fiir diese Arten werden Vermeidungsmal3nahmen erforderlich.

Weiterfiihrende MalBnahmen werden bei der Betroffenheit von Einzelbrutpaaren der allgemein haufi-
gen und typischen Siedlungsarten nicht erforderlich, da die Végel in der Lage sind, im rdumlich-funkti-
onalen Umfeld weiteren freien Lebensraum zu finden. Zudem kommt es bei diesen Arten alljghrlich zu
Siedlungsdichteschwankungen von meist um 20%, so dass Fluktuationen der Revierpaare (iblich
sind.*”

In Ziffer 6.1 MaRnahmen werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen aufgefihrt:
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a) Baumféllungen, Schnitt und Rodung von Gehédlzen sind geméal3 § 39 Absatz 5 Nr. 2 BNatSchG nur
in dem Zeitfenster vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchzufiihren. Vor Schnitt und Rodung von
gréBeren Bdumen sind diese auf Héhlungen zu priifen.

b) Das gleiche Zeitfenster qilt flir den Abriss von Gebéuden. Hier kann es zu zeitlichen Ausnahmen
durch vorherige Kontrollen auf die Besiedlung von relevanten Arten (Vogel, Fledermé&use) kommen.

¢) Bei der Anbringung von Leuchtkérpern ist darauf zu achten, dass diese nach unten abstrahlen, so
dass es zu keinen erheblichen Lichtemissionen in Randbereiche kommen kann. Die Lichtmenge ist so
gering wie moglich zu halten. Als Leuchtkérper sind solche zu verwenden, die wenige Insekten anlo-
cken. Dies sind LED-Leuchten mit geringem Blaulichtanteil und somit gelb -orange oder warmweil3e
LED sowie gelbe Natriumlampen.

d) Bei der Herstellung von gré3eren Glasfassaden sind diese gegen Vogelanflug kenntlich zu ma-
chen, um den Scheibenschlag zu reduzieren. Dies kann u.a. durch Aufkleben von vertikalen Klebe-
streifen und entspiegelten Scheiben erfolgen.

e) Erhaltung einer randlichen Eingriinung, insbesondere nach Westen.

In Ziffer 6.3 wird zudem eine Okologische Baubegleitung empfohlen.

a) Vor Abriss von Gebéduden wéhrend der Brutphase der Brutvogelarten.

b) Vor Schnitt- und Rodungsarbeiten zum Ausschluss von Héhlungen.

In Ziffer 7 kommt der Gutachter zu folgender Zusammenfassung:

»,Im Rahmen der artenschutzfachlichen Priifung des Plangebietes wurden mehrere Brutvogelarten
nachgewiesen bzw. sind diese anzunehmen.

Fiir diese Arten werden Vermeidungsmal3nahmen erforderlich. Bei Umsetzung der MaBnahmen
kdnnen die Verbotstatbesténde der Naturschutzgesetzgebung wirksam vermieden werden. “

Die vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sowie die dkologische Baubeglei-

tung werden als Festsetzung in den Bebauungsplan Gibernommen. Somit sind die naturschutzrechtli-
chen Anforderungen erfillt.

10. BODENORDNUNG

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich. Das Baugrundsttick kann durch Veranderungsnachweise ge-
bildet werden.
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11. STATISTIK

Flache des Geltungsbereichs / Allgemeines Wohngebiet ca. 1.466 m?
Verkehrsflache ca. 19m?

12. KOSTEN

Es sind alle Erschlielungsanlagen vorhanden, so dass hierfir nach derzeitiger Rechtslage keine Kos-
ten anfallen.

Leitungsgebundene Beitrage nach KAG fur Kanalisation, Wasserversorgung und Klaranlage kénnen
nachveranlagt werden. Ebenso sind die Kosten der Erneuerung bestehender, bzw. die Kosten weite-
rer Haus- und Grundstiicksanschliisse durch die Eigentiimer zu tragen.
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