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1. PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG

Ziel der Gemeinde Heddesheim ist es, den derzeit bestehenden sehr dringenden Bedarf an Wohn-
raum im Gemeindegebiet méoglichst zeitnah zu decken. Zu diesem Zweck werden innerhalb des Ge-
meindegebiets die Innenentwicklungspotentiale immer wieder Gberprift und wenn méglich genutzt.
Gleichzeitig reichen diese Potentiale der Innenentwicklung aber lange nicht aus, so dass die Ge-
meinde in den letzten Jahren auch die im FNP dargestellten Wohnbauflachen Mitten im Feld | und Mit-
ten im Feld 1l entwickelt hat. Fir beide Baugebiete gibt es mehr Anfragen als Grundstlcke.

Wesentliche Basis der zukinftigen Siedlungsentwicklung ist der neue Flachennutzungsplan des Nach-
barschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim, der zwischen Heddesheim und Nachbarschafisverband
einvernehmlich abgestimmt wurde und der seit dem 07.07.2020 rechtswirksam ist. Dieser enthalt ins-
besondere die moglichen Wohnbaufldchen und gewerblichen Bauflachen fir seine Mitgliedsgemein-
den. Dartiber hinaus enthalt er generelle Ziele fur eine geordnete Weiterentwicklung der Freiraum-
und Siedlungsstruktur. Hierzu gehért unter anderem, dass auf einen harmonischen Ubergang zwi-
schen Bebauung und Freiraum geachtet und eine spornartige Entwicklungen in den Freiraum vermie-
den werden.

Die vorliegende Planung steht mit diesen Zielen in Einklang. Es handelt sich um eine Flache, die zwar
dem AuRenbereich zuzuordnen ist, aber die von drei Seiten von Bebauung umgeben ist und sich wie
eine Bauliicke darstellt. Die Bebauung und Nutzung eines solchen Flachenpotentials dréngt sich gera-
dezu auf. Erst durch diese stadtebauliche Planung entsteht ein geradliniger Abschluss der Siedlungs-
entwicklung. Der gewiinschte harmonische Ubergang zwischen Bebauung und Freiraum wird durch
die vorliegende Planung erreicht und sichergestellt. Das Siedlungsentwicklungskonzept als solches,
welches die langfristige Vorgabe fur kiinftige Siedlungsentwicklungen in der Gemeinde Heddesheim
definiert, wird somit durch diese kleinrdumige und gezielte Entwicklung untersttzt.

Im Gemeindegebiet von Heddesheim gibt es nach tberschldgiger Prafung kaum weitere (nicht im FI&-
chennutzungsplan dargestellie) Flachen, die diese Voraussetzungen erfiillen und sich far eine bauli-
che Entwicklung eignen und dabei gleichzeitig die genannten Ziele des Flachennutzungsplans berick-
sichtigen. Die tibrigen Siedlungsrander der Gemeinde Heddesheim sind in der Regel ~ im Sinne des
Siedlungsentwickiungskonzeptes — bereits geradlinig ausgeformt.

Auch die sehr wenigen kleinen Flachenpotentiale, die nach § 13b BauGB entwickelt werden kénnen,
verhelfen der Gemeinde aber bei lhrem Ziel der zuigigen Schaffung von Wohnraum.

Die Planung ist erforderlich, da sie der zligigen Schaffung von Wohnraum dient, der mit der Planung
kurzfristig bereit gestelit werden kann. Auch eine kleine Flache mit drei Baugrundstiicken verhilft in der
Sache der Deckung des Wohnraumbedarfs. '

Die Arrondierungsflache liegt im riickwértigen Bereich der Schriesheimer Strafie und betrifft die Uber-
planung des Grundstiicks Flst.-Nr. 6941. Die Fiache liegt am stdlichen Ortsrand und ist als Aulienbe-
reich eingestuft. Aus stadtebaulicher Sicht ergibt sich wie oben beschrieben, aufgrund der Vorpragung
durch die bestehende Bebauung, ein Entwicklungspotential fur kiinftige Wohnbauvorhaben, das ge-
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nutzt werden soll. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet. Auch unter Beriicksich-
tigung des derzeitigen Mangels an Wohnraum ist die geplante Entwicklung st&dtebaulich als positiv zu
bewerten.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung des Grundstiicks kann Gber die Verlangerung der
Schriesheimer Strafle erfolgen, (iber den Teil, der jetzt schon als Zufahrt zum Gebaude Schriesheimer
StralRe 4a genutzt wird. '

Der Bebauungsplan kann auf Basis des neu eingefuhrten § 13b BauGB aufgestellt werden, denn wie
vom Gesetzgeber vorgesehen, soll durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
auf einer Flache begrindet werden, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieit. Es
sind alle Voraussetzungen erfullt, um das beschleunigte Verfahren gemé&R § 13b BauGB i.V.m. § 13a
BauGB anwenden zu kénnen. Der Flachennutzungsplan kann geman § 13a Abs: 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst werden. "

Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll, die bestehende Struktur der umliegenden Einzelhauser fur
die geplanten drei Baugrundstiicke im Plangebiet fortzusetzen. Unter Beriicksichtigung dieser Ausfilh-
rungen ist es notwendig, den vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen, um eine planungsrechtliche
Grundlage fur die Bebauung zu erhalten.

2. VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB ohne Umweltprifung aufgestelit.
Der § 13b BauGB regelt die Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.
Dort ist folgendes ausgefuhrt: ,Bis zum 31.12.2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungsplédne mit
einer Grundflidche im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die
die Zuldssigkeit von Wohnnutzung auf Flachen begrandet wird, die sich an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschlieffen. 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 fur das beschleunigte Verfahren gemaR § 13b i. V. m. §13a BauGB sind im vor-
liegenden Fall gegeben. Die Zeitfristen konnen eingehalten werden. Die Fléche betragt lediglich ca.
2.490 m2. Der vorliegende Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzung. Analog zu

§ 13a BauGB kann von der Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlieRlich
Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden.

Folgende Umweltbelange sind dennoch im weiteren Verfahren zu betrachten: Schienenverkehrslarm,
Artenschutz und Bodenbelastungen. Siehe hierzu Ausfuhrungen in Ziffer 7 und 8 der Begriindung.

Im beschleunigten Verfahren gilt auch, dass die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist fiir solche Be-
bauungsplane der Innenentwicklung mit weniger als 20.000 m? Grundflache, fur Bebauungsplane im
Auflenbereich mit weniger als 10.000 m? Grundfidche. Nach § 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
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.
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Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht. An-
haltspunkte bestehen auch nicht daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

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

3. PLANGEBIET

Die Flache des Plangebiets ist derzeit durch eine landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Im Norden,
Westen und Osten grenzen die ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhduser der Schrieshei-
mer Strafle und des Grenzwegs an. Das landwirtschaftlich genutzte Grundstick ist somit von drei Sei-
ten von bebauten Grundstiicken umgeben. Fir die umliegenden bebauten Grundsticke gilt der Be-
bauungsplan ,Sandbuckel — Biberlach* aus dem Jahre 1962. Gerade die im Stden gelegenen, an den
Auflenbereich angrenzenden Wohngeb&ude Schriesheimer Strale 4a und Grenzweg 4 rahmen das
genannte Grundstick ein und verleihen ihm aus stadtebaulicher Sicht den Charakter einer innenlie-
genden Arrondierungsflache. Faktisch ist die Flache aber dem Aufienbereich zuzurechnen. Der Fla-
chennutzungsplan stellt hier landwirtschaftliche Flache dar, ein Bebauungsplan existiert fur dieses
Grundstick nicht.

Die an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke sind durch Hecken und Zaune abgeschirmt. Im Si-
den setzt sich die landwirtschaftliche Nutzung fort. Topographisch gesehen fallt das Gelénde leicht
nach Stden ab.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4,1.  Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Das von der Planung betroffene Grundstiick liegt im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2014 an
der Grenze zwischen bestehendem Siediungsbereich und Regionalem Griinzug und kann aufgrund
seiner geringen Grole und seiner Lage (dreiseitig von Bebauung umgeben) im Sinne des Ausfor-
mungsspielraums Uberplant werden. Im Suden grenzen landwirtschaftliche Flachen an, Vorranggebiet
fur die Landwirtschaft (Z), die mit einem Regionalen Griinzug (Z) tberlagert sind.

4.2, Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flache ist im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Mannheim-Hei-
delberg als Landwirtschaftliche Flache dargestellt. Das vorliegende Plangebiet soll im beschleunigen
Verfahren nach § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB aufgestellt werden. Voraussetzung fur die Anwen-
dung dieses Verfahrens ist, dass nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 die geordnete stédtebauliche Entwicklung
nicht beeintrachtigt werden darf. Der Flachennutzungsplan ist dann gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Zur Anwendung von Bebauungsplénen nach § 13b BauGB wird — wenn die Voraussetzungen vorlie-
gen - in der Begrindung (S. 29) des neuen Flachennutzungsplans folgendes ausgefihrt; ,....im Pla-
nungsraum (gibt es) vielféltige planerische Ziele, insbesondere auch im Hinblick auf eine geordnete
Weiterentwicklung der Freiraum- und Siedlungsstruktur, die in einem eng bebauten Verdichtungsraum
wie dem des Nachbarschaftsverbandes von besonderer Bedeutung sind. Durch § 13b BauGB sind
Entwicklungen vorstellbar, die mit diesen Zielen nicht in Einklang stehen. Weiteres Kernelement des
Flachennutzungsplans ist es, die Entwicklung von Wohnbaufldchen tber ein interkommunales Fl&-
chenverteilungsmodell zu steuern. Auf Basis dieses Modells stehen jeder Gemeinde ausreichend und
geeignete Fldchen fiir eine bauliche Entwickiung zur Verfiigung. Ziel ist es dabei auch, dass in einzel-
nen Gemeinden keine (iberméaBige Flachenentwicklungen entstehen. Auch in dieser Hinsicht ist denk-
bar, dass solche Verfahren nicht in Einklang mit dem interkommunalen Flachennutzungsplan stehen,
weshalb es zu Anderungserfordernissen im Flachennutzungsplan kommen kann. Die mit Gesetzge-
bung angestrebte erleichterte Bereitstellung von Wohnbaufidchen ist fir das Gebiet des Nachbar-
schaftsverbandes jedenfalls nicht von besonderer Relevanz, da jeder Gemeinde iiber den Flachennut-
zungsplan ausreichende und geeignete Flachen zur Verfugung stehen.”

Im vorliegenden Fall soll nur eine sehr kleinrdumige Flache von ca. 0,2 ha entwickelt werden, die auf-
grund ihrer Lage, Grofe und Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur die vertragliche Fortent-
wicklung des Freiraum- und Siedlungsgefiiges und somit das Siedlungsentwicklungskonzeptes kei-
nesfalls geféhrden oder beeintrachtigen kann. Durch den Luckenschluss der Flache fuhrt die Planung
zu einem geordneten Siedlungsrand und -abschluss. Es durfte eher die Ausnahme sein, ein solch ge-
eignete Flache im Gemeindegebiet zu finden. Aufgrund der besonderen Ausgestaltung und der gerin-
gen FlachengréBe ergibt sich die gesetzliche Maglichkeit den FNP zu berichtigen.

4.3. Verbindliche Bauleitplanung

Fur die an das Planungsgebiet angrenzenden Grundstiicke gilt derzeit der Bebauungsplan ,Sandbuckel
Biberlach®, in Kraft seit dem 01.02.1963. Sofern Uberschneidungen vorliegen werden die Festsetzungen
und ortliche Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Sandbucke! Biberlach®, in Kraft seit dem 01.02.1963
mit in Kraft treten des Bebauungsplans ,Sandlochgewann zwischen Schriesheimer StraRe und Grenz-
weg" innerhalb dessen Geltungsbereich aufgehoben und durch die Festsetzungen und értliche Bauvor-
schriften des Bebauungsplans ,Sandlochgewann zwischen Schriesheimer Strale und Grenzweg" er-
setzt.

44, Denkmalschutz (DSchG)

Im Planungsgebiet selbst sind keine Kulturdenkmale bekannt.

Das betroffene Areal liegt in der N&he zu einem archaologischen Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG: |,
Siedlung und Gréberfeld der Romerzeit' (ADAB-Id.Nr. 102047938). Uber die raumliche Ausdehnung
dieser Kulturdenkmale ist in der Regel nicht exakt zu urteilen. Die im Boden tatsachlich vorhandene
Substanz kann sich in erheblichem Mafe dariber hinaus erstrecken. Seitens des Landesamtes fir
Denkmalpflege wird daher nachdriicklich empfohlen, die im Rahmen der geplanten BaumaRnahmen
stattfindenden Bodeneingriffe baubegleitend durch das Landesamt fur Denkmalpflege bzw. durch den
dort ehrenamtlich Beauftragten beobachten zu lassen. '
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5. PLANUNGSKONZEPT UND BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN
FESTSETZUNGEN

5.1.  Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung soll Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Diese Nutzungsart ent-
spricht der vorhandenen bebauten Umgebung, die strukturell fortgefihrt werden soll. Da der § 13b
BauGB nur fir Bebauungsplane in Betracht kommt, durch die ausschliellich eine Wohnnutzung be-
grundet wird, ist es notwendig, die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet
gemaf-§ 1 Abs. 5 BauNVO auszuschlieRen. Denn die dort aufgefuhrten Nutzungen wie z. B. sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur die Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen dienen
nicht der Wohnnutzung.

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5§ BauNVO kénnen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO deshalb nicht
Bestandteil des Bebauungsplans sein.

5.2. MaR der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichen Nutzung wird im zeichnerischen Teil bestimmt durch die Festsetzung
s der Grundfiachenzah! (GRZ),

s _der Zahl der Voligeschosse und

s ' der maximalen Trauf- und Firsthéhen der baulichen Anlagen.

Die Vorgaben zum Maf der Nutzung werden unter Berticksichtigung und in Anlehnung an die beste-
hende Umgebungsbebauung getroffen. Es wird dabei — analog zu den benachbarten, bebauten Grund-
stiicken - eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet.
Die Zahl der Voligeschosse betragt zwei. Die Traufhéhe wird mit 6,50 m und die Firsthdhe mit 9,50 m
festgesetzt. Damit figen sich die neu geplanten Gebaude in die bestehende Bebauung aus stadtebau-
licher Sicht gut ein. Unterer Bezugspunkt ist die im Baufenster eingetragene Bezugshdhe (BZH) 0. NN.
Oberer Bezugspunkt der zuldssigen Traufhéhe (TH) ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dach-
haut, bei Flachdach der obere Abschluss des Gebaudes. Oberster Bezugspunkt der zuldssigen First-
hohe (FH) ist der obere Abschluss des Gebaudes. Aus stadtebaulicher Sicht werden auch zweigeschos-
sige Gebaude mit Flachdach zugelassen. Bei diesen Lésungen kann durch die vorgeschriebene Dach-
begrunung das anfallende Niederschlagswasser gepuffert werden. Zur Sicherstellung, dass sich Ge-
baude mit Flachdach in das Héhensystem der vorhandenen und geplanten Geb&ude einfugt, dirfen
Gebaude mit Flachdach die festgesetzte Traufhdhe von 6,5 m nicht Giberschreiten.

5.3. Bauweise

GemaR Planeintrag ist die offene Bauweise, nur Einzethduser zuléassig, festgesetzt. Auch diese Festle-
gung entspricht dem gewiinschten stadtebaulichen Charakter der zum Auflenbereich orientierten
Grundstiicke.

54.  Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird bestimmt durch die im Plan festgesetzte Baugrenze. Die Bau-
grenze wird gro3zugig gefasst, um eine ausreichende Flexibilitat auch in Bezug auf die Grundstiicksein-
teilung zu gewahrleisten.
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Baugrenzen darfen ausnahmsweise mit untergeordneten Bauteilen und Vorbauten tberschritten wer-
den. Als untergeordnete Bauteile gelten Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassentber-
dachungen, wenn sie nicht mehr als 1,5 m vor die Baugrenze vortreten. Als Vorbauten gelten Wénde,
Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten, wenn Sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als
1,5 m vor die Baugrenze vortreten. Die Abstandsvorschriften der LBO sind einzuhalten.

Um Terrassen flexibel um das Geb&ude anordnen zu kénnen wird als Ausnahme vorgesehen, dass
Terrassen ohne Uberdachung die Baugrenze zudem auf eine Lange von max. 6,0 m pro Gebsude um
maximal 3,5 m Uberschreiten dirfen. Das gilt nur, sofern die zulassige GRZ nicht tiberschritten und die
Abstandsflachen der LBO eingehalten werden.

Die formulierten Ausnahmen kénnen geman § 23 Abs.3 S. 3 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB mit
ausdricklicher baurechtlicher Gestattung erméglicht werden.

5.5. MindestgréRe der Baugrundstiicke

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke betrégt 500 m2. Mit dieser Vorgabe wird sichergestellt, dass eine
nicht zu kleinteilige Aufteilung der Flache in neue Baugrundstiicke und damit eine nicht gewiinschte zu
starke Verdichtung erfolgt. Es kénnen mit dieser Vorgabe drei neue Baugrundstiicke geschaffen wer-
den. Die Auflockerung der Bebauung mit groReren Grundstucken und Einzelhausern im Ubergang zum
Aullenbereich ist stadtebauliches Ziel. Damit kann eine zu hohe Verdichtung am Siedlungsrand vermie-
den werden, auch unter Beriicksichtigung und zum Schutz der angrenzenden Bebauung.

5.6. Flachen fur Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tberbaubaren Flachen (Baugrenze) zuléssig. Mit dieser
Vorgabe wird sichergestellt, dass sich Garagen und Carports optisch in das Gefuige der Wohnge-
b&ude einordnen.

Stellplétze sind nur in den fur sie ausgewiesenen Flachen zuléssig. Vor den Garagen oder Gebauden
bzw. im seitlichen Grenzabstand kénnen somit ausreichend Stellplatze zur Verfiigung gestellt werden,
so dass die - schon mit ruhendem Verkehr vorbelastete - Schriesheimer Strafe nicht durch weiteren
ruhenden Verkehr aus dem Planungsgebiet belastet wird. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
kann so auf den privaten Baugrundstiicken sichergestelit werden.

Flachen fur Nebenanlagen werden nicht festgesetzt. Hier bleibt es bei der allgemeinen Zulassungs-
méglichkeit nach § 23 Abs. 5 BauNVO.

5.7.  Zahl der Wohneinheiten

Die hier vorgenommene Einschrankung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Einzelhaus wird fur erfor-
derlich angesehen, um den stadtebaulichen Charakter der an das Planungsgebiet angrenzenden Be-
standsbebauung aufzunehmen und fortzufthren. Damit kann die vorhandene stadtebauliche Struktur
langfristig erhalten und gesichert werden. Gleichzeitig sorgt die Festlegung dafiir, dass die nachzuwei-
senden Steliplatze auf den Baugrundstiicken angemessen untergebracht und die Verkehrszunahme in
einem vertretbaren MaR gehalten werden kénnen.

5.8.  Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die bestehende Schriesheimer Strale, die schon das Ge-
baude Schriesheimer Strafie 4a erschlielt. Ein Ausbau in Verlangerung der Strafle geht in einen priva-
ten ErschlieBungswegs uber, der die neuen Grundstiicke von Stiden her andient. Der private Weg soll
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ca. 30 cm hoher liegen als das bestehende Gelénde. Diese Flache wird mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der angrenzenden neuen Baugrundstiicken belastet. Zur Regelung der Er-
schlielungsmodalitaten wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde Heddesheim und den
Grundstiickseigentimern geschlossen. '

5.9.  Ver-und Entsorgung
Zur ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke sind Ver- und Entsorgungsleitungen in der verlangerten

Schriesheimer Stralle und in dem privaten Weg auszubauen. Das Regenwasser soll vor Ort versickert
werden. Das Abwasser soll mit einer Druckleitung zum Schacht KS 20490 gepumpt werden. Es ist be-
absichtigt, das Niederschlagswasser der privaten Wege in die angrenzenden, verbleibenden begriinten
Abstandsflachen zu leiten. Die Niederschlagswasserbeseitigung der Baugrundstiicke erfolgt auf den
jeweiligen Grundstiicken. Zur Regelung der ErschlieBungsmodalitaten wird ein stadtebaulicher Vertrag
zwischen der Gemeinde Heddesheim und den Grundstickseigentiimern geschlossen.

6. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Décher und Dachaufbauten _

Die Vorgaben fiir die Dachformen, -neigungen, Dacheindeckung und Dachaufbauten entsprechen den
in der Umgebung vorzufindenden Ausfiihrungen. Die Kombination von Firsthéhe und Satteldach mit
35°- 40° bzw. Flachdach mit 0° bis 7° Dachneigung erméglicht es entweder ein eingeschossiges Ge-
baude mit steilem Dach oder ein zweigeschossiges Gebaude mit Flachdach zu errichten. Das ist Ziel
der Planung. Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen sind geneigte Dacher und Flachd&cher zulas-
sig. Regelungen zu den Dachaufbauten entsprechen den tblichen Vorgaben der Gemeinde Heddes-
heim, die auch bei dieser Arrondierung angewendet werden sollen.

Es sind zur Dacheindeckung der Satteldacher Dachziegel in Rot-, Braun- und Grauténen zu verwen-
den. Alle Déacher sind blendfrei herzustellen. Diese zeitgemafle Farbabstufung und die Vorgaben der
Blendfreiheit von Dachern sichern ein harmonisches Einfligen der Bebauung in das Orts- und Land-
schaftsbild, gerade im Ubergang zum AuRenbereich. Zudem wird festgesetzt, dass die Déacher von
Hauptgebauden, Garagen und Carports extensiv zu begritnen sind, sofern diese als Flachdach ausge-
fuhrt werden. Die Firstrichtung soll analog zur umgebenden Bebauung traufsténdig zum privaten Er-
schlieBungsweg sein. ’

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

Einfriedungen
Unter Ber{icksichtigung der Einrahmung des Plangebiets durch die angrenzenden Hausgéarten und de-

ren Hecken wird lediglich eine Regelung fur Einfriedungen zum Auflenbereich filr erforderlich gehalten.
Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenzen zum Auflenbereich sind Hecken oder mit Hecken hinter-
pflanzte offene Zaune bis zu einer Héhe von max. 1,5 m zulassig. Damit wird das Einfigen von Z&unen
in das Landschaftsbild sichergestelit.
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Erhodhung der Stellplatzverpflichtung ’
Die Anzahl der notwendigen Stellplatze fur Wohnungen ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Ge-

meinde Heddesheim, fur andere zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet aus der Landes-
bauordnung (LBO). Es ist fir den vorliegenden Bebauungsplan deshalb nicht erforderlich, eine Erho-
- hung der Steliplatzverpflichtung als értliche Bauvorschrift aufzunehmen.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Nach § 45b, Abs. 3 Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) soll Niederschlagswasser von Grundstii-
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 moglich ist.

Aufgrund des Wassergesetzes und um Abwasseranlagen zu entlasten und den Wasserhaushalt zu
schonen sieht das Entwésserungskonzept fur das Planungsgebiet eine Versickerung des auf den
Dachfldchen und sonstigen Baugrundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser auf den Grund-
stiicken selbst vor. Es ist deshalb durch geeignete technische Mainahmen sicherzuste!len; dass eine
Versickerung stattfinden kann. Die Versickerung des Niederschlagswassers soll i. d. R. iber eine

30 cm starke, mit Rasen bewachsene Mutterbodenschicht oder Uber 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 wurde durch Versickerungsversu-
che nachgewiesen. Allerdings besteht aufgrund der unterschiedlichen Bodenverhaltnisse die Erforder-
nis, dass jeder Bauherr seine spezifische Planung und Dimensionierung der Versickerungsanlage von
einem anerkannten Fachbiiro vornehmen lasst. Damit kann sichergestellt werden, dass die Funktions-
fahigkeit bei Regenereignissen gewéhrleistet wird. Es sind die einschldgigen technischen Regelwerke
einzuhalten und Arbeitsblatter zu beriicksichtigen. GemaR den Vorgaben des DWA-Regelwerkes Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser) muss ein Abstand zwischen der Sohle der Versickerungsanlage und des Grundwassers von
groBer 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 i.NN. Unter Bericksichtigung
der potentiellen Schwankung des Wasserspiegels wird der Bemessungsgrundwasserstand mit einer
Hoéhe von HGW = 95,00 m 4. NN angegeben. Auf die Arbeitshilfe fiir den Umgang mit Regenwasser
in Siedlungsbereichen der Landesanstalt filr Umweltschutz Baden-Warttemberg (LfU) wird verwiesen.
Zudem ist sicherzustellen, dass die Planung so vorgenommen wird, dass durch die Versickerung des
Niederschlagswassers die benachbarten Grundstiicke und Gebsude nicht beeintrachtigt werden. Die
im Bebauungsplan festgesetzte Versickerung ist nach Wasserrecht erlaubnisfrei.

GemaR Ziffer 7.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen ist festgesetzt, dass Gebaudehllen, dazu
zahlt auch die Dacheindeckung, mit unbeschichteten Metalle wie Kupfer, Zink und Blei grundsatzlich
unzuléssig sind. Damit wird vermieden, dass Schadstoffe wie Schwermetalle ausgewaschen und ins
Grundwasser gelangen kdnnen.
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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 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen ist, fallen gemaR Abwassersatzung der Gemeinde Heddesheim keine Gebuhren fur die Nie-
derschlagswasserbeseitigung an.

7. SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Im Plangebiet kommt es zu Gerauscheinwirkungen durch Schienenverkehr. In einem Abstand von ca.
550 m im Osten verlauft die Bahnstrecke Nr. 3601.

Es wurde deshalb eine schalltechnische Untersuchung erstelit, in der die Gerduscheinwirkungen
durch Schienenverkehr auf das Plangebiet prognostiziert und beurteilt wurde. Die Schalltechnische
Untersuchung der Ingenieurgeselischaft Dr. Gruschka, Darmstadt, zum Bebauungsplan ,Sandlochge-
wann zwischen Schriesheimer Stralle und Grenzweg"*, vom 10.02.2020 kommt zusammenfassend zu
folgender Beurteilung:

Im Plangebiet ist der Tag-Orientierungswert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
eingehalten. Damit sind insbesondere Auflenwohnbereiche (z.B. Garten, Terrassen, Balkone, Log-
gien) uneingeschrankt nutzbar. :

Im Plangebiet ist der Nacht-Orientierungswert der DIN 18005 fur Aligemeine Wohngebiete von 45
dB(A) um bis zu ca. 6 dB(A) Uberschritten. Dagegen ist der Nacht-Immissionsgrenzwert der 16. Bim-
SchV fur Mischgebiete von 54 dB(A) eingehalten, sodass gesunde Wohnverhaltnisse noch gewahrt
sind. Wegen der Uberschreitungen der Nacht-Orientierungswerte fur Aligemeine Wohngebiete sind in
der Nacht genutzte Schlafraume durch entsprechende MaRnahmen zu schitzen.

Es sind zun&chst im Rahmen der Konfliktbewaltigung verschiedene Planungsgrundséatze, Vermei-
dungsmaglichkeiten und Maflnahmen zu betrachten und in Bezug auf lhre Umsetzbarkeit zu prifen:
Die nachfolgende genannten Maf3inahmen sind der schalltechnischen Untersuchung entnommen.

MaRnahmen an der Quelle: Die Reduzierung des Zugaufkommens und/oder der zulassigen Héchstge-
schwindigkeit auf der Bahnstrecke sind im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben erfahrungs-
gemal bei der Deutschen Bahn AG nicht umzusetzen.

Aktive Schallschutzmaflnahmen (z. B. Larmschutzwénde): Zur Einhaltung des Nacht-Orientierungs-
wertes von 45 dB(A) bis zum obersten Geschoss wére voraussichtlich zumindest eine entlang dem
stidlichen Rand des Plangebietes verlaufende, ca. 70 m lange Larmschutzanlage mit einer voraus-
sichtlichen Mindesthéhe entsprechend der Hohe der geplanten Gebaude erforderlich ("Volischutz",
Kosten ca. 70 m * 10 m * 500,- EUR/m = 350.000,- EUR). Eine solche Schallschutzwand zum Aufen-
bereich kann aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden nicht empfohlen werden. Auch die
Wirksamkeit von aktiven SchallschutzmaRnahmen vermindert sich mit der Gréfe des Abstandes zur
Larmquelle. Eine aktive Schallschutzmalinahmen kann deshalb nicht in Betracht kommen.

Differenzierte Baugebietsausweisung (Nutzungsgliederung): Durch eine aus Sicht des Schallimmissi-
onsschutzes unempfindlichere Misch-, Kern- oder Gewerbegebietsausweisung des Plangebietes
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kénnte auf die erhdhten Schienenverkehrslarmeinwirkungen reagiert werden. Allerdings wider-
sprachen diese Gebietsausweisungen dem Planungsziel "Wohnen".

Einhalten von Mindestabsténden: Aufgrund der geringen PlangebietsgréBe sind die zur Einhaltung
des Nacht-Orientierungswertes von 45 dB(A) erforderlichen Absténde der geplanten Wohngebaude
zur Bahnstrecke nicht realisierbar.

Gebaudestellung: Durch riegelférmige Gebaude parallel zur Bahnstrecke kann der stadtebauliche Ent-
wurf auf die Verkehrslarmeinwirkungen reagieren. Auf den schienenabgewandten Seiten entstiinden
larmgeschutzte Bereiche. Eine solche Riegelbebauung wére im direkten Nahbereich zur Larmquelle
eine wirksame Losung. Wegen der hier vorliegenden Entfernung und aufgrund der Vorpragung des
Gebiets mit Einzel- und Doppelhauser und der Lage zum Aulenbereich wird hier aber aus stadtebauli-
cher Sicht keine riegelférmige Struktur angestrebt.

SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden:

Grundrissorientierung: Zur Beluftung erforderliche Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern kénnen an
Fassaden vorgesehen werden, an denen die Orientierungswerte eingehalten sind. Eine solche Mog-
lichkeit kann im vorliegenden Fall in Betracht kommen.

Verglasung: Vor zur Beltftung erforderlichen Fenstern von Schiaf- und Kinderzimmern an Fassaden
mit Orientierungswerttiberschreitungen kénnen vorgehéngte hinterliiftete Glasfassaden montiert wer-
den. Alternativ kénnen zur Beluftung erforderliche Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an Fassa-
den mit Orientierungswertiberschreitungen durch auRen im Abstand von weniger als 0,5 m vor den
Fenstern montierte feststehende Glasscheiben ("Prallscheiben”) geschutzt werden. Durch den ab-
standsbedingten Spalt zwischen Hauswand und Prallscheibe ist weiterhin eine nattrliche Beliftung
des dahinter liegenden Fensters méglich. Prallscheiben begrenzen den Schalleintrag vor dem eigentli-
chen Fenster und stellen einen gewissen Auenbezug sicher. Alternativ bzw. erganzend zu den Prall-
scheiben kénnen zur Beluftung erforderliche Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern an Fassaden mit
Orientierungswertiiberschreitungen mit schallabsorbierender Verkieidungen an Sturz und Laibung ein-
gesetzt werden (Hamburger HafenCity-Fenster). Mit dieser Konstruktion kann bis zu einem durch den
Hersteller angegebenen erhéhten Aulenpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des zulassigen In-
nenpegels gewahrleistet werden. Uber die Kippstellung ist eine natiirliche Raumbeluftung méglich.

Aus Griinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Wohn- und Schlafraume
ausreichend mit Frischiuft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises Offnen oder
Kippen der Fenster. Bei einer Auenlarmbelastung von nachts = 50 dB(A) ist jedoch gemaR VDI 2719
in Schlafrdumen und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr
mit zusatzlichen, schallddmmenden Liftungseinrichtungen sicherzustellen.

Im gesamten Plangebiet ist bei freier Schallausbreitung der Schwellenwert von 50 dB(A) nachts aus-
geschopft bzw. iberschritten, so dass unter diesen Bedingungen fiir Schiaf- und Kinderzimmer
schalld@mmende Liftungseinrichtungen vorzusehen sind.

Bei Berlicksichtigung einer Bebauung im Plangebiet wird durch die Eigenabschirmung der Gebaude
nachts der Schwellenwert von 50 dB(A) dagegen nur an den Ost- und Sudfassaden dieser Bebauung
iberschritten.
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Auf dezentrale schalldammende Liuftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn das Gebaude
mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und schall-
gedammter Luftaustausch gewahrieistet ist.

Folgende Vorkehrungen werden aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in die Textfestsetzungen des Bebauungsplans Ziffer 8.0
aufgenommen: :

Objektbezogene (passive) SchallschutzmaRnahmen (Schallddmmende Laftungseinrichtungen):

,Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern mit nach Osten oder
Siiden ausgerichteten, zur Beltiftung erforderlichen Fenstern sind schallddmmende Ldftungseinrich-
tungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddmmte Liiftungsgeréte kann verzichtet werden, wenn
das Gebdude mit einer zentralen Liiftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und
schallgedammter Luftaustausch gewéhrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nach-
weis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts geringere Beurteilungspegel als 50 dB(A) an den zur
Beliiftung von Schiaf- und Kinderzimmenrn erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Ber(icksichti-
gung der Abschirmung durch weitere Gebé&ude).”

Bei Einhaltung diese Vorgaben kénnen gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden.

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 hochwassergefdhrdeten Bereich.

8.3. Baugrund / Bodenbelastungen / Altlasten (Bodenschutzgesetz)

Im Altlastenkataster sind keine altlastenverdachtige Fléchen erfasst.

Im Zuge der Planung wurde im Auftrag der Grundstlckseigentimer eine Vorerkundung firr Flachengut-
achten durchgefuhrt. Hierbei wurde die geologische Situation, die hydrogeologische Situation, der Bau-
grund, die Beurteilung der Boden hinsichtlich des Wiedereinbaus, erdbautechnische Hinweise und Bo-
denanalysen vorgenommen.

Nachfolgende Ausfithrungen sind der Vorerkundung fur Flachengutachten entnommen.

Im Plangebiet sind demnach Auffullungen bis in eine Tiefe von 0,6 bis 0,8 m anzutreffen. Das Auffull-
material setzt sich aus schwach kiesigem, tonigem und feinsandigem Schluss zusammen. Bereichs-
weise bestehen die Auffiillungen aus schiuffigen und sandigem Kies. Die kiesigen Komponenten wer-
den durch Ziegelsteinbruchsticke sowie gerundete Kiese gebildet. Darunter befinden sich Decklehme
von ca. 1,0 bis etwa 2,4 m Tiefe. Diese setzen sich aus tonigem und feinsandigem Schluff zusammen.
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Als unterste Schicht stehen graugeféarbte Auenkiese an bis zur aufgeschlossenen Endteufe in max.
4,2 m. Die Auenkiese bestehen aus schwach schiuffigem und sandigem Kies.

Der Wasserspiegel des ,Oberen Grundwasserleiters der Rheinebene” befindet sich nach der Hydroge-
ologischen Kartierung des Rhein-Neckar-Raumes auf einem Niveau zwischen 93,5 und 94,0 m @.NN.
Unter Berlcksichtigung einer potentiellen Schwankung des Wasserspiegels wird der Bemessungs-
grundwasserstand mit einer Héhe von HGW = 85,0 m U.NN angegeben.

Im Hinblick auf eine Versickerung von Oberflachen- und Niederschlagswasser wurden hydraulische
Durchlassigkeiten ermittelt. Daraus geht hervor, dass eine Versickerung ausschlielich in den anste-
henden Auenkiesen mdglich ist. Hierbei ist auch der einzuhaltende Abstand zum mittleren héchsten
Grundwasserspiegel gegeben.

Empfehlungen und Vorgaben fir die Grindung der Gebsude sind der Voruntersuchung zu entnehmen
bzw. sind vertiefend zu prifen. In der Voruntersuchung wird darauf hingewiesen, dass eine fachtechni-
sche Uberprufung und Untersuchung bei der Erstellung von Bauwerken in jedem Fall erfolgen sollte.
Die erforderliche Grindungsmafnahme ist je nach Lage und Einbindetiefe des geplanten Bauwerks
abhangig und sollte im Vorfeld Gberpruft werden.

Damit das kiinftige Aushubmaterial hinsichtlich Verwertung / Entsorgung orientierend beurteilt werden
kann, wurden Mischproben der Auffillungen erstellt. Die Mischproben wurden bezuglich der Richtlininen
der VwV (Boden) chemisch untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass im Bereich des Planungsgebiets
geogene, d.h. natirliche Belastungen des Bodens mit Thallium vorliegen.

Zur Eingrenzung der Belastungen wurden zusatzliche bodenchemische Untersuchungen durchgefihrt,
die in der Ingenieurgeologischen Stellungnahme 01 der TONIGES GmBH vom 01. Oktober 2019 doku-
mentiert sind.

in diesem Zuge wurden auf dem Flurstiick 6941 drei Baggerschurfen angelegt.

Damit das kinftige Aushubmaterial aus dem Bereich der Bebauungsflache des Flursticks 6941 hin-
sichtlich der Verwertung/Entsorgung orientierend beurteilt werden kann, wurden aus den angetroffenen
Auffallungen die Mischproben ,MP S2° und ,MP S3“ erstellt. Diese Mischproben wurden beziiglich der
Richtlinien der VwV Boden Baden-Wirttemberg, Tab. 6-1, chemisch untersucht.

Die detaillierten Analyseergebnisse sind der Ingenieurgeologischen Stellungnahme 01 der TONIGES
GmBH vom 01. Oktober 2019 zu entnehmen.

Folgende Bewertung ist der Ingenieurgeologischen Stellungnahme 01 der TONIGES GmBH vom 01.
Oktober 2019 entnommen:

»Die untersuchten Auffullungen des Baggerschurfes S2 sind gemaf der VwV Boden in die Qualitatsstufe
Z 0 einzustufen. Fir das untersuchte Auffilimaterial aus dem Baggerschurf S3 erfolgt aufgrund des
festgesteliten Arsen Gehaltes im Feststoff eine Einstufung in die Qualitatsstufe Z 1.1.

Seitens des Gutachters wird empfohlen im Rahmen der Ausfihrung der Baumalnahme das anfallende
Aushubmaterial aus angelegten Haufwerken oder mittels Baggerschirfen zu beproben.
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Der innerhalb des Flachengutachtens festgestellite Thallium Gehalt mit einer Z 2 Einstufung konnte fur
den geplanten Baufensterbereich im Zuge der durchgefihrten Zusatzerkundung nicht nachgewiesen
werden. Es ist daher davon auszugehen, dass die zuvor ermittelten Thallium Gehalte aus den Aufflllun-
gen im Bereich der bestehenden Zufahrtsstrafie stammen.”

Die in den Gutachten und Stellungnahmen enthaltenen Empfehlungen zum Umgang mit anfallendem
Aushubmaterial aus dem Bereich der Strafie und aus den Baugrundstiicken sind im Zuge der Realisie-
rung der Stralenplanung und der Hochbaumafinahmen zu beriicksichtigen.

Seitens des Landratsamtes Altlasten / Bodenschutz wurden Anregungen zur weitergehenden Prifung
durch einen Fachgutachter vorgetragen. Es gilt zu ermitteln, ob in den zu beurteilenden Bodenschichten
nach der BBodSchV fur das Schutzgut Mensch und fur das Schutzgut Pflanze, fails Nutzgérten angelegt
werden solien, die Prifwerte eingehalten sind. Diese Prafung kann im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens erfolgen.

8.4. Biotope (Naturschutzgesetz)
Es sind keine Biotope geman § 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 eingefiigt. Die Klimaschutzklau-
sel erweitert die Festsetzungsméglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und
aus Kraft-Warme-Kopplung, figt 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 ausgeltst.

Mit dem Bebauungsplan sollen keine weiteren Festsetzungen zur zwingenden Nutzung regenerativer
Energien getroffen werden. Die weitere Entscheidung, welche Energiestandards letztendlich auf dem
Baugrundstiick 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 Energiefachrechis verwiesen.

8.6. MaRnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schufz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Boden, Natur und Landschaft

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

Steliplatzflachen, Zufahrten und Wege auf den privaten Grundsttcksflachen sind mit einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Splittfugen, Schotterrasen, was-
sergebundene Decke, wasserdurchlassige Pflaster 0.4.) herzustellen. Bei Verwendung dieser Bauwei-
sen kdnnen die Funktionen des gewachsenen Bodens (z. B. Filterung, Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf, Pflanzenstandort) vom Belag zumindest teilweise {ibernommen werden.
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Zum Schutz britender Végel bzw. um Verbotstatbestande nach BNatschG verhindern zu kénnen, diir-
fen Rodungs- und Baumféllarbeiten nur auBerhalb des Brutzeitraums (Mérz bis Ende September)
durchgefihrt werden. Alternativ kann vor Rodung eine gutachterliche Priifung auf Besatz erfolgen. Bei
negativem Befund und vorheriger Abstimmung mit der Naturschutzbehérde kénnte dann auch wéh-
rend der Brutzeit gerodet werden. Eine Prufung der artenschutzrechlichen Verbotstatbesténde ist zu
jeder Zeit (also innerhalb und auflerhalb der Vegetationsperiode) erforderlich.

Zum Schutz von Insekten werden fur die Au3enbeleuchtungen 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 kénnen - so konstruiert sein, dass der Leuchtpunkt méglichst weit in den Be-
leuchtungskoérper integriert ist (sog. ,Full-cut-off-Leuchten”) und dass eine Eindringen von Insekten in
den Leuchtk6rper unterbunden wird. Die Abstrahlrichtung muss dabei nach unten und nicht in den
nérdlichen Auflenbereich gerichtet sein. Eine permanente nachtliche Auenbeleuchtung ist zu vermei-
den.

Zum Schutz von Végeln sind bei der Herstellung von gréfieren Glasfassaden diese gegen Vogelanfiug
kenntlich zu machen, um den Scheibenschiag zu reduzieren. Dies kann u.a. durch Aufkleben von ver-
tikalen Klebestreifen und entspiegelten Scheiben erfolgen.

8.7. Grunordnerische Festsetzungen
Zur griinordnerischen Einbindung des Grundsticks ist je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ein

standortgerechter, hochstammiger heimischer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten.

Entlang der Grundstlicksgrenze zum Auf3enbereich sind standortheimische Laubgehéize zu pflanzen.
Zur Schaffung von Grundstiickszufahrten darf das Anpflanzgebot auf eine Breite von max. 6,0 m pro
Grundstiick unterbrochen werden. Diese Pflanzvorgabe sichert den Ubergang zwischen freier Land-
schaft und Baugebiet und beugt dem freistehenden Drahtgeflechtzaun vor, der an dieser Stelle die ge-
wiinschte Funktion nicht erfullen kénnte.

9. ARTENSCHUTZRECHTLICHE VORPRUFUNG

Vom Birro filr Faunistik und Landschaftstkologie, Lindenfels, liegt mit Datum vom 10. Dezember 2019
eine artenschutzfachliche Prifung zum B-Plan ,Sandlochgewann® vor.

Es wurden die Arten/Artengruppen Voégel, Reptilien, Amphibien, Feldhamster, Schmetterlinge/Heu-
schrecken untersucht. Auf die Ausflhrungen in Ziffer 4 und 5 der artenschutzrechtlichen Priifung wird
verwiesen.

Zusammenfassend kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis (entnommen aus der Zusammenfas-
sung Ziffer 7 der artenschutzfachlichen Priifung):

~Im Rahmen der artenschutzfachlichen Prifung wurden mehrere Brutvogelarten im Umfeld zum Plan-

gebiet nachgewiesen.
Fir diese Arten werden Vermeidungsmafinahmen erforderlich. Bei Umsetzung der MaBnahmen
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kennen die Verbotstatbestande der Naturschutzgesetzgebung wirksam vermieden werden.

Weitere relevante Arten/Artengruppen oder geschitzte Biotope kommen im Plangebiet nicht vor. Auch
Wirkeffekte auf aulerhalb gelegene Schutzgliter oder relevante Arten konnten ausgeschlossen wer-
den.

Dem Planvorhaben stehen bei Einhaltung von Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen keine ar-
tenschutzfachlichen bzw. naturschutzrechtlichen Hindernisse im Wege.

Die in Ziffer 8 der artenschutzrechtlichen Priifung vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minimierungs-
mafinahmen werden als MaRnahmen und Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt (siehe Ziffer 8.6 der Begrindung und Ziffern
7.3 bis 7.5 der Festsetzungen). Somit stehen keine artenschutzfachlichen bzw. naturschutzrechtlichen
Hindernisse im Wege.
a) Baumféliungen, Schnitt und Rodung von Gehélzen sind gemall § 39 Absatz 5 Nr. 2 BNatSchG
nur in dem Zeitfenster vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchzufihren. Vor Schnitt und
Rodung von gréeren Baumen sind diese auf Héhlungen zu priifen.

b) Beider Anbringung von Leuchtkdrpern ist darauf zu achten, dass diese nach unten abstrahlen,
so dass es zu keinen_erheblichen Lichtemissionen in Randbereiche kommen kann. Die Licht-
‘menge ist so gering wie maéglich zu halten. Als Leuchtkdrper sind solche zu verwenden, die
wenige Insekten anlocken. Dies sind LED-Leuchten mit geringem Blaulichtanteil und somit
gelb-orange oder warmweil3e LED sowie gelbe Natriumlampen.

¢) Bei der Herstellung von gréeren Glasfassaden sind diese gegen Vogelanflug kenntlich zu
machen, um den Scheibenschlag zu reduzieren. Dies kann u.a. durch Aufkleben von vertika-
len Klebestreifen und entspiegelten Scheiben erfolgen.

Hinweis: Gréflere Baume sind im Plangebiet nicht anzutreffen, so dass die unter a) formulierten Ver-
meidungs- und Minimierungsmafnahme fir Baume nicht in die Festsetzungen aufgenommen werden.

10. BODENORDNUNG
Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich. Die Baugrundstiicke und Wege kénnen durch Verdanderungs-
nachweise gebildet werden.

11. STATISTIK

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2.490 m2. Die 6ffentliche Verkehrsfiache betragt ca.
100 m2. Die private ErschlieBung (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) hat eine Flache von ca. 395 m2. Die
Wohnbauflache belauft sich auf ca. 1.995 m2. : :

12. KOSTEN
Der Gemeinde fallen keine Kosten an. Samtliche Kosten (Planungs- und ErschlieBungskosten, Kosten
far Gutachten) werden von den Grundstlickseigentiimern ibernommen. Dies ist durch stadtebaulichen
Vertrag geregelt.
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