STADT VIERNHEIM

BEBAUUNGSPLAN Nr. 291
"ERWEITERUNG BANNHOLZGRABEN*

BEGRUNDUNG ZUR ERNEUTEN OFFEN-
LAGE

SEPTEMBER 2019



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

INHALT
1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets ...........ccommiiiimicciiirrccnireer e 6
2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
Bebauungsplan-Aufstellung ..........ccccooiii 7
3. Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen.......... 7
4. Vorgaben uUbergeordneter Planungen.............cccoiiiiiiiiieeeeccciss e s sessemsssssssseeens 8
4.1 Regionalplan SUANESSEN ......cccceiiiiiiicee e 8
4.1.1 Vorgaben zur Siedlungsentwicklung ...........ccccovvriiiiiiieieerieieiiinn, 8
4.1.2 Flachenbezogene AUSSagen..........cooouuiiiiiiiiiiiiiieeice e 9
4.2 Einheitlicher Regionalplan ... 11
4.3 SChULZGEDIELE ... 12
4.4 Darstellung im Flachennutzungsplan..........ccccooooviiiiiiiieeee, 12
4.5 Bisheriges Baurecht im Planungsgebiet...........ccoooiiiiiiiiiii 13
5. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation.........cc...ccccceuviirneeene. 13
5.1 Nutzungen innerhalb des Planungsgebiets ............cccccooiiiiiiiiiiiiiiieeeennn, 13
5.2 Angrenzende NUIZUNGEN .........cooiiiiiiiiiiieic e e 14
5.3 Vorhandene Erschlief3ung ...........cccoooeiiiiiiiiiiiiii e 14
5.4 Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft..........ccccccovviiiiiinninnnnnen. 16
5.5 AMENSCRULZ... ..o 16
5.6 BOAENSCNULZ ... e 21
5.7 Grundwassersituation ..............cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 21
5.8 Archaologische Fundstellen.............ccoooiiiiiiiii e, 21
5.9 IMMISSIONSSCNULZ .......oiiiiiiii e 21
5.9.1  Verkenrslarm ... 22
592 Gewerbelarm ..., 22
5.9.3 Luftschadstoffimmissionen.............ccccoi 22
5.9.4  GeruchsSimmisSIiONeN..........coooeiiiiiiiiiiieeeee e 22
5,10 Kampfmittel......ooooomeeie e 23
N = - T 1¥ 1 o T O 24
6.1 Bedarf flr die Wohnflachenausweisung ............ccccooiiiiiiiiiiiiiiiceee e 24
6.2 Eignung der FIACNE........ccoooiiii e 26
6.3 Stadtebauliche Konzeption ... 26
6.4 Nachweis der regionalplanerischen Dichtevorgaben.............ccccccooooenninil. 29
6.5 VerkehrsersChlieBUNG...........uuuuuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiieieeneeeeeeeenennnnnes 29
6.6 Ver- und ENtSOrguNg.......coooiiiiiiiiie e 30
7. Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption im Bebauungsplan............... 31
7.1 Planungsrechtliche Regelungen ... 31
7.1.1  Art der baulichen NUtZUNG...........ciiiiiiii e 31
7.1.2 Mal der baulichen Nutzung ... 32

Seite 2



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

713  BAUWEISE ..o 34
7.1.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der
Abstandsflachen ... 35
7.1.5 Uberbaubare Grundsticksflachen .............cccccceveeeeciceceeeene. 35
7.1.6 Mindestbreite der Baugrundsticke ..............cccco 36
7.1.7 Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze .................. 36
7.1.8 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen..............coo. 36
7.1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
FIACNEN .. 37
7.2 Bauordnungsrechtliche Regelungen...........ccoooiiiiiiiiiiiiiii e, 37
7.2.1 Regelungen zur Dachgestaltung..........cccccooovviiiiiiiiiiiiie 37
7.2.2 Regelungen zu Einfriedungen.............coooriiiiiiiiiiieiiee e 38
7.2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der privaten
BaugrundsStUCKe ............uuuuiiiii 38
7.3 VerkehrsflaChen..........ooi oo 39
7.4 Ver- und ENtSOIQUNG......ccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeee ettt 39
4RSI C 1V L To] o | 0TV o e TP 40
7.5.1 Festsetzungen zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft........................ 41
7.5.2 Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ......................... 45
7.5.3 Ausgleich fir den Eingriff in eine bestehende
AUSQIEIChSTIACNE ... 48
7.5.4  Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen ............................ 49
7.5.5 Externe Ausgleichsmallnahmen ..............ccccc, 52
7.5.6 Abwagung Uber die Eingriffe in Boden, Natur und
LandSChaft ..........e e 55
7.6 IMMISSIONSSCNULZ ......oeiiiiiiii e 55
8. Sonstige Auswirkungen der Planung.........cccoeeieemeecciinsisseesccssssssssseseeeeeennnns 60
8.1 Veranderung der Verkehrslarmsituation in den umgebenden
Wohngebieten..... ..o 60
9. Umweltbericht ........o s e 63
9.1 Beschreibung der Planung ... 63
9.1.1  Anlass und Aufgabenstellung.............cccc 63
9.1.2 Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebiets ..................... 63
9.1.3 Ziele und Inhalte des Bebauungsplans ............cccccceeiiiiin. 63
9.1.4 Flachenbedarf der Planung..........cccooooiiii, 64
9.2 Ubergeordnete VOrgaben ............c.cc.oveueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 64
9.2.1 Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes ................ 64
9.2.2 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan ...................c.coooo. 66
9.2.3 Fachrechtliche Unterschutzstellungen .............cccccc 67

Seite 3



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens ............ccccooooiiiiiiiiinnnnnnnn. 67
9.3.1 Beschreibung des Untersuchungsrahmens ...........cc.....oeeii 67
9.3.2 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens........................... 68
Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands...........ccccccooooeiiins 69
9.4.1 Naturrdumliche Gliederung ...........cccoeeeiiriiiiiiiiiie e, 69
9.4.2 Geologie und Relief.........ccooiriiiiiiiie e 69
9.4.3 SchutzgUt FIAChe .........ccooiii e, 69
9.4.4 Schutzgut Boden.........ccoooiiiiiiiiice e 69
9.45 SchutzgUt WaSSEr .......ccooeiiiieieece e 71
9.46 Schutzgut Klima ..........ooiiiiiiiiecee e 71
9.4.7 Schutzgut Arten- und Biotoppotential...............c.coooeiiiiiien 72
9.4.8 Schutzgut Landschaftsbild ............ccccooooiiiiiii 76
9.4.9 Schutzgut Mensch und Erholung ..o 76
9.4.10 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter............ccccoevvveeenee.n. 80
9.4.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern .......................... 81
Alternativenprifung...........coooe i 83
9.5.1 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfuhrung der Planung .............ccccccooiiiiiiis 83

9.5.2 Ubersicht tber die wichtigsten gepriften anderweitigen
Losungsmaoglichkeiten und Angabe von Auswahlgrinden

im Hinblick auf die Umweltauswirkungen..............cccccc. 83
Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens ........... 85
9.6.1  Auswirkungen auf das Schutzgut Flache ............................... 85
9.6.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden......................ccc 85
9.6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser...............ccccoeeeeiiiin. 86
9.6.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft................................ 86
9.6.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna............. 86
9.6.6 Auswirkungen auf das Schutzgut

Landschaftsbild/Erlebnispotenzial...............cccccooeiiiiiiiiiiicen, 87
9.6.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter.............ccccovvviiieenneen 87
9.6.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch .............cccccieenn 87
Weitere Belange des Umweltschutzes ..., 90
9.7.1  Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser) .........ccccccceeeeee.. 90
0.7.2  ENEIQIC. ..ottt 90
Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen...............oii i 90

9.8.1 Malknahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

innerhalb des Planungsgebiets ... 90
9.8.2 Artenschutzrechtliche MalRnhahmen angrenzend an das
Planungsgebiet ..... ... 93

Seite 4



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

9.8.3 Malknahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft aulRerhalb des Planungsgebiets ...............ccccccunnnnnns 96
9.8.4 Malnahmen zum Schallschutz ..............cooiiiiiiii 99
9.8.5 Malnahmen zum Schutz vor Geruchsimmissionen................... 101
9.9 Zusatzliche ANGaben ..........oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e 102
9.9.1 Abfallerzeugung, -beseitigung und —verwertung........................ 102

9.9.2 Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenlber den
Folgen des Klimawandels ............cccoooviiiiiiiiiiiiie e 102

9.9.3 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt............oooomiiiiii e, 102

9.9.4 Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Plangebiete .................coooiii 102

9.9.5 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der

Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind,
technische Lucken oder fehlende Kenntnisse........cccccccvvveeeee... 102
9.9.6 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren............. 103

9.9.7 Beschreibung der geplanten MalRnahmen  zur
Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ................ 103

9.9.8 Referenzliste der fur den Umweltbericht herangezogen
QUEIIEN....cc e 103
9.10 Allgemein verstandliche Zusammenfassung ..........cccccccceeeieiieeiiiieiiinnnnn. 104
10. Zusammenfassende Erklarung............oooommcccci s 105
10.1 Zielsetzung der PIanung .........cooooiiiiiiiiiii e 105
10.2 Berucksichtigung der Umweltbelange............cccoooviiiiiiiiiiiiieeee, 105
10.3 Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung..............co......... 105
10.4 Geprufte anderweitige Planungsmadglichkeiten...............cccoovvvviiieeneenn. 105

Anlagen:

Anlage 1: Bestandsplan der Biotoptypen

Anlage 2: Malktnhahmenplan

Anlage 3: Ausgleichsbilanzierung

Anlage 4: Kompensationsbedarf Schutzgut Boden

Seite 5



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans befindet sich am norddstlichen
Stadtrand von Viernheim und umfasst eine 5,3 ha grof3e Flache sudostlich der
Jakob-Beikert-Strafde. Im Norden, Suden und Westen schliel3t sich Wohnbe-
bauung der Stadt Viernheim an; im Osten folgen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen, der Bannholzgraben sowie Aussiedlerhéfe.

Lage im Raum

Der Geltungsbereich wird begrenzt
- im Norden durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 100 (Wirtschaftsweg)
-im Osten  durch die westliche Grenze der Flurstlicke 117/3 und 133/5

-im Suden durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 505, 507, 508, 510,
512, 514, 516, 518, 519/3 und 619

- im Westen durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 434 und 445 sowie
eine Linie 20,6 m oOstlich der ostlichen Grenze der Flurstiicke
447/24 und 447/4.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flursticke: 111,
112, 113, 114, 115, 116, 133/2 (Wegeparzelle), 445 (teilweise), 446 (Schwes-
ter-Paterna-Allee, teilweise), 504/6 (Gebruder-Grimm-Allee, teilweise) und 505
(teilweise).

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschliefend aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplan-
Aufstellung

Die Stadt Viernheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundsti-
cken fir eine Wohnbebauung, die gegenwartig nur bedingt im Bereich beste-
hender Baugebiete gedeckt werden kann (siehe auch Kap. 4.1 Bedarf fur die
Wohnflachenausweisung).

Entgegen den Prognosen zum Bevolkerungswachstum im Landkreis Berg-
stralde werden fur die Stadt Viernheim im Einzugsbereich der Metropolregion
auch langerfristig Bevolkerungszuwachse prognostiziert. Bereits in der Fort-
schreibung des Regionalplanes 2010 wurden aufgrund des Bedarfs zusatzli-
che Flachen dargestellt, welche noch nicht in den Flachennutzungsplan auf-
genommen wurden. In der kommunalen Praxis zeigt sich, dass unter Beruck-
sichtigung der verschiedenen Rahmenbedingungen wie u.a. der Verfugbarkeit
der Flachen eine gewisse Flexibilitat in der Umsetzung der Wohnbauflachen
ermdglicht werden muss, um bei der Entwicklung von Bauflachen auch die
zeitnahe Umsetzung sowie soziale und dkologische Kriterien bertcksichtigen
zu kénnen. Die Stadt Viernheim beabsichtigt daher die Ausweisung weiterer
Wohnbauflachen.

Die bislang im Flachennutzungsplan hierfur noch dargestellten Wohnbau-
flachen im Westen der Stadt umfassen fast 12 ha. Neben inhaltlichen und
stadtebaulichen Fragestellungen, welche vor kurzem in einer Machbarkeits-
studie untersucht wurden, erschweren die komplexen Eigentumerstrukturen
eine zeitnahe Realisierung. Um den vorhandenen Bedarf zielgerichtet decken
zu koénnen wird eine Neuausweisung von Flachen erforderlich. Die Stadt
Viernheim beabsichtigt daher, das bestehende Wohngebiet ,Bannholzgraben®
am 0Ostlichen Stadtrand zu erweitern.

Planungsrechtlich befindet sich die Flache im AuRenbereich. Zur planungs-
rechtlichen Absicherung einer moglichen kunftigen Wohnbauentwicklung wird
daher in einem ersten Schritt eine Anderung des Flachennutzungsplans erfor-
derlich.

3. Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Gemall § 1a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte
Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-
grundet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Madglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
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4.1
411

Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten
zahlen konnen.

Durch die Erweiterung des Baugebiets Bannholzgraben kommt es zu einer In-
anspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen in einer GroRenordnung von ca.
5,3 ha. Betroffen sind Flachen, die aufgrund ihrer naturlichen Bodeneigen-
schaften und Grundwasserverhaltnisse gut flr eine den heutigen betrieblichen
Anforderungen genugende landwirtschaftliche Nutzung geeignet sind.

Innerhalb der bereits bestehenden Neubaugebiete sowie in der sonstigen
Ortslage von Viernheim sind zwar einige Baullicken vorhanden. Diese Grund-
stucke befinden sich jedoch in privatem Eigentum und stehen daher allenfalls
zu einem geringen Teil zur Deckung der bestehenden Baulandnachfrage zur
Verfugung. Die Stadt hat hier keine Moglichkeit, Uber das private Eigentum zu
verflugen und diese Baulandreserve zu mobilisieren. Im ,Stadtentwicklungs-
konzept Wohnen und Gewerbe STEK Viernheim 2030“ (Georg Consulting,
August 2017) wird von einer moglichen Bedarfsdeckung durch die Nutzung
von Baullicken von ca. 2,6 ha ausgegangen.

Die Beschaffung von Bauland durch die Nachverdichtung im Bestand sowie
die Erschliefung von einzelnen bisher unbebauten Blockinnenbereichen ist
ebenfalls stark von den Interessen der jeweiligen Eigentimer abhangig, was
dazu fuhrt, dass diese Baulandreserven ebenfalls nicht kurzfristig mit den Mit-
teln der Gemeinde mobilisiert werden koénnen. Im ,Stadtentwicklungskonzept
Wohnen und Gewerbe STEK Viernheim 2030“ (Georg Consulting, August
2017) wird von einer moglichen Bedarfsdeckung durch die Nachversdichtung
und der Nutzung von Brachflachen von ca. 3,1 ha ausgegangen.

Somit kann der aktuelle Bedarf an Wohnbaugrundstticken allein durch die e-
her kleinflachigen Malinahmen zur Innenentwicklung nicht gedeckt werden.

Alle an den Siedlungsrand von Viernheim angrenzenden und fur eine Sied-
lungserweiterung in Frage kommenden Flachen zeigen sich als landwirtschaft-
liche Nutzflache, so dass im Aufldenbereich keine Mdoglichkeit besteht, Bau-
landflachen auszuweisen, ohne daflir landwirtschaftliche Flachen in Anspruch
zu nehmen.

Auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen kann nach Ansicht der
Stadt Viernheim daher nicht verzichtet werden.

Vorgaben libergeordneter Planungen
Regionalplan Sidhessen
Vorgaben zur Siedlungsentwicklung

Der Regionalplan Sitdhessen enthalt folgende Zielvorgaben zur Siedlungs-
entwicklung:

Z3.4.1-3: Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Baufla-
chen und Sonderbauflachen sowie dazugehérenden kleineren gewerbli-
chen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorrang-
gebiete Siedlung, Bestand und Planung" stattzufinden. Die "Vorranggebie-
te Siedlung, Bestand und Planung" beinhalten auch Kleingartenanlagen,
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41.2

Grinflachen, Verkehrsflachen und Flachen flr sonstige Infrastrukturein-
richtungen (u. a.) (...)

Z3.4.1-4: Bei der Inanspruchnahme von Flachen fur Wohnsiedlungszwecke
stellen die dem maximalen Bedarf der Stadte und Gemeinden entspre-
chenden Flachenwerte der Tabelle 1 die Obergrenze dar. (....) Der Bedarf
ist vorrangig im zentralen Ortsteil innerhalb der "Vorranggebiete Siedlung,
Bestand" sowie in den ausgewiesenen "Vorranggebieten Siedlung, Pla-
nung" zu decken. (...) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Entwick-
lung neuer Siedlungsgebiete haben.

Z3.4.1-9: Im Rahmen der Bauleitplanung sind fur die verschiedenen Sied-
lungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohn-
bauland, einzuhalten:

+ im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

* in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinhei-
ten je ha,

* im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-
Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha,

* im GrofRstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

G3.4.1-6: Sind die in den "Vorranggebieten Siedlung, Bestand und Planung"
vorhandenen Flachenreserven flir Wohnsiedlungszwecke nicht nutzbar,
konnen die Gemeinden durch Flachentausch andere fur Wohnsiedlungs-
zwecke geeignete Flachen in Anspruch nehmen. Dieser Flachentausch
setzt voraus, dass die Flacheninanspruchnahme keine anderen Ziele des
Regionalplans verletzt und die Werte der Tabelle 1 eingehalten werden.
Diese Werte kdnnen im begrundeten Ausnahmefall Uberschritten werden,
wenn ein konkreter Wohnungsbedarf vorliegt.

Der fur die Siedlungsentwicklung in den Jahren 2002 — 2020 malgebende
Flachenwert betragt fur Viernheim 58 ha.

Flachenbezogene Aussagen

Im Regionalplan Sudhessen ist das Planungsgebiet als "Vorranggebiet Sied-
lung, Planung" enthalten. Da die Darstellungen im Regionalplan nicht parzel-
lenscharf angelegt sind, kann nicht ausgeschlossen werden, dass die norddst-
liche Ecke des Planungsgebiets ein ,Vorranggebiet flir Landwirtschaft* tangiert
sowie als ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen® dargestellt ist.
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O

Ausschnitt aus dem Regionalplan Sidhessen 2010

Mit diesen Darstellungen sind folgende Aussagen verbunden:

»Vorranggebiet fiir Landwirtschaft*

Im ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft® hat die landwirtschaftliche Bodennut-
zung Vorrang vor anderen Nutzungsanspruchen.

In der Begriindung hierzu ist erlautert, dass als "Vorranggebiete fir Landwirt-
schaft" Flachen ausgewiesen sind, die fur die landwirtschaftliche Nutzung ein-
schlie3lich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet sind und die dau-
erhaft fir diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Diese Gebiete sollen die
langfristige Sicherung von fir nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung beson-
ders geeigneten Boden gewahrleisten. Sie bilden die raumlichen Schwerpunk-
te der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte. Sie dienen insbesondere einer
regionalen verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und tragen er-
heblich zur Sicherung der Einkommen und zur Stabilisierung des landlichen
Raumes bei.

,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen”

Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie Kalt- und Frischluftabfluss-
schneisen, die im raumlichen Zusammenhang mit belasteten Siedlungsberei-
chen stehen und wichtige Aufgaben fur den Klima- und Immissionsschutz er-
fullen, sind im Regionalplan als "Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunkti-
onen" ausgewiesen. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen Mal}-
nahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und kihler Luft behin-
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4.2

dern koénnen, freigehalten werden. Planungen und Malnahmen, die die
Durchluftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen ver-
schlechtern konnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden.

Bezuglich der Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung wird auf
Kapitel 5.7 der Begriindung verwiesen.

Einheitlicher Regionalplan

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar besitzt im hessischen Teilraum
nur einen Vorschlagscharakter. Er bildet allerdings die inhaltliche Grundlage
fur die Aufstellung des Regionalplans Sudhessen; der Planinhalt ist im Rah-
men eines Regionalplanaufstellungs- oder Anderungsverfahrens zu beriick-
sichtigen.

Das Planungsgebiet ist dort Uberwiegend als Wohnbauflache in Planung dar-
gestellt. Der norddstliche Bereich ist als Vorranggebiet fur die Landwirtschaft
dargestellt. Insofern decken sich die Vorgaben mit denen des Regionalplans
Sudhessen. Die weitergehenden regionalplanerischen Vorranggebietsauswei-
sungen wie insbesondere der Regionale Grinzug enden, von Norden her
kommend, am Bannholzgraben.

Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
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4.3

44

Schutzgebiete

Im Bereich des Planungsgebietes bestehen weder naturschutzrechtliche noch
denkmalrechtliche Schutzgebiete.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Schutzzone Ill B des
durch Verordnung vom 25.05.2009 festgesetzten Wasserschutzgebiets zum
Schutz der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim Kafertaler Wald®. Die
Rechtsverordnung enthalt umfangreiche Verbote unter anderem zur Tierhal-
tung und landwirtschaftlichen Nutzung — insbesondere zur Verwendung von
Dinge-, Pflanzenschutz- und Schadlingsbekampfungsmitteln —, zum Umgang
und zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen sowie zu baulichen und
sonstigen mdglicherweise grundwassergefahrdenden Nutzungen.

Aus der Rechtsverordnung ergeben sich jedoch keine grundlegenden Restrik-
tionen fur die bestehende Nutzung des Planungsgebiets durch ein Wohnge-
biet. Die Lage in einem Wasserschutzgebiet steht der Aufstellung des Bebau-
ungsplans somit nicht entgegen.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Viernheim aus dem Jahr 1976 sind das
Plangebiet selbst sowie die nordlich, sudlich und westlich angrenzenden Fla-
chen als Gewerbeflachen dargestellt. Im Osten grenzen landwirtschaftliche
Flachen an.

Bisherige Darstellung des Planungsgebietes im Flachennutzungsplan
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4.5

In den Jahren 1997 und 2000 wurden mit der 11. und 13. Anderung des FIl3-
chennutzungsplanes die Gewerbeflachen teilweise in Wohnbauflachen umge-
wandelt, um die Entwicklungsmallinahme Bannholzgraben ermdglichen zu
konnen.

Das Planungsgebiet selbst ist seither, wie die angrenzenden Flachen, als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt.

Bisheriges Baurecht im Planungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich zum weit Uberwiegenden Teil planungsrechtlich
im Aulenbereich. Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben im AufRenbereich ist
gemall § 35 BauGB zu beurteilen. Im AuRenbereich sind grundsatzlich nur
Vorhaben zulassig, die einen sogenannten Privilegierungstatbestand erfullen.
Wohnbebauung in der angestrebten Form erfillt diese Voraussetzungen nicht.

Lediglich der in das Plangebiet einbezogene Teil am Kindergarten entlang der
Schwester-Paterna-Allee/Gebruder-Grimm-Allee ist durch den Bebauungsplan
,Bannholzgraben — Anderung Nr. 2a (Quartier 1) aus dem Jahr 2002 (iber-
plant. Dieser setzt im Uberlagerungsbereich neben einer StraRenflache eine
offentliche Grinflache fest.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Bannholzgraben — Anderung Nr. 2a (Quartier 1) aus
dem Jahr 2002

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Nutzungen innerhalb des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet wird im Wesentlichen bislang intensiv landwirtschaftlich
genutzt.
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5.2

5.3

Im Bereich Ostlich des Kindergartens tangiert der Bebauungsplan die Schwes-
ter-Paterna-Allee/Gebrider-Grimm-Allee. Diese Stralde ist im betreffenden
Abschnitt im Trennsystem mit Gehwegen und begleitender Baumreihe ausge-
baut. In der FortfUhrung nach Stden zur Gebrider-Grimm-Allee ist die Stralle
jedoch fur den offentlichen Kfz-Verkehr — mit Ausnahme von Linienbussen —
gesperrt.

Die angrenzende Grunflache ist als Wiesenflache hergestellt und dient der
Ruckhaltung von Niederschlagswasser.

Angrenzende Nutzungen

Richtung Norden schlielien weitere landwirtschaftliche Flachen an das Pla-
nungsgebiet an. Nach ca. 200 m folgt der Bannholzgraben mit einem bachbe-
gleitenden Gehdlzstreifen. Nordlich und nordéstlich des Bannholzgrabens be-
stehen Betriebsflachen mehrerer Reiterhdfe sowie des Reitvereins mit ausge-
dehnten Pferdekoppeln, Stallungen und Reitplatzen sowie den zugehdrigen
Parkplatzen. Neben dem regularen Betrieb der Pferdehaltung finden nach An-
gaben des Reit- und Fahrverein e.V. in Viernheim im Sommer ein grof3es Reit-
turnier an 5 Tagen und im Februar und Oktober zwei Hallenturniere statt.

Richtung Osten folgen Flachen, die flr das bereits bestehende Baugebiet als
Ausgleichsflachen sowie Flachen zur Versickerung des Niederschlagswassers
angelegt wurden. Diese weisen einen luckigen Gehdlzbestand mit offenen
Wiesenflachen auf.

Richtung Siden und Westen folgt die Wohnbebauung des bereits umgesetz-
ten teils des Baugebiets ,Bannholzgraben® Die Baustrukturen im sudlich an-
grenzenden Bereich sind gepragt durch Einzel-, Doppel- und kurze Reihen-
hauser. Richtung Weste folgen zunachst ebenfalls Einzelhduser, dann jedoch
auch verdichtetere Bauformen mit langeren Reihenhauszeilen und Geschoss-
wohnungsbau.

Im zentralen Grunzug des realisierten Baugebiets besteht zudem die Kinder-
tagesstatte ,Ganseblimchen®.

Vorhandene ErschlieBung
Das Plangebiet ist bislang nur durch Wirtschaftswege erschlossen.

Die Erweiterung grenzt direkt an den Bestand. Anschlussmaglichkeiten beste-
hen Uber die westlich verlaufende Schwester-Paterna-Allee und den studwest-
lich angrenzenden Michael-Ende-Weg, welcher in die Gebrider-Grimm-Allee
ubergenht.

Das Verkehrskonzept flir das bestehende Baugebiet “Bannholzgraben” basiert
auf einer fingerférmigen ErschlieBung in die einzelnen Wohnquartiere. Eine
ringformige Verbindung der 4 Quartiere Uber die bestehende Achse ist ver-
kehrsrechtlich derzeit nur fiir den OPNV (Stadtbuslinie 611), Fahrrader und
FuRganger zulassig. Das Verkehrskonzept bezeichnet diese Stralle als “Um-
welttrasse”, da sie vom Individualverkehr nur bereichsweise befahren werden
sollte. Die “Umwelttrasse” Ubernimmt die Andienung der bestehenden Wohn-
quartiere Uber die von der L 311 ausgehenden Stichstral’en ,Dina-Weilmann-
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Alle” und ,Erich-Kastner-Allee”. Bestandteile dieser Trasse sind u.a. die
Schwester-Paterna-Allee und die Gebruder-Grimm-Allee. Ihr Querschnitt be-
steht aus einer 4,50 m breiten asphaltierten Fahrspur, welche mit der gepflas-
terten Rinne von 1m eine befahrbare Breite von 5,50 m aufweist. Einseitig sind
Stellplatze fur den ruhenden Verkehr in Queraufstellung angeordnet. Der
Querschnitt wird erganzt durch 1,50 m breite Grunstreifen und separate Geh-
wege mit einer Breite von 1,5 m.

—
©

Detail Gebriider-Grimm-
Allee, Bestandsaufnahme
2008

Der Querschnitt der “Umwelttrasse” setzt sich im Michael-Ende-Weg fort. Auf-
grund der geringeren Parzellenbreite entfallen hier die separaten Flachen fur
den ruhenden Verkehr.

—
0

Detail Michael-Ende-Weg,
Bestandsaufnahme 2008

Die untergeordneten Wohnwege sind als Mischverkehrsflachen mit einer Brei-
te von 6m und mittig liegender Rinne konzipiert.
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5.4

5.5

Verkehrsrechtlich ist die Umwelttrasse als Zone 30 ausgewiesen, die von dort
in das Wohngebiet fuhrenden Stral3en als Verkehrsberuhigte Bereiche.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Bezuglich des vorhandenen Zustands von Natur und Landschaft wird auf den
Umweltbericht, Kapitel 9.4. dieser Begrundung, verwiesen.

Artenschutz

Fur das Planungsgebiet ist angesichts der bestehenden unversiegelten Frei-
flachen anzunehmen, dass besonders geschutzte Arten bzw. streng geschutz-
te Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der
Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz
maldgebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten flir die besonders
geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten
gemall Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot
und das Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem
in diesem Fall nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutz-
ter Arten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Zur Prifung der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde ein arten-
schutzrechtliches Gutachten beauftragt. GemalR der ,Artenschutzprifung zum
Bebauungsplan 291 "Erweiterung Bannholzgraben" fur die Wohngebietsent-
wicklung in der Stadt Viernheim®, erstellt im Juni 2019 durch das Biro OKO-
PLANUNG, wurden insgesamt ,mind. 33 Vogelarten und mind. 3 Fledermaus-
arten nach-gewiesen. Es hat sich herausgestellt, dass sich auf der projektier-
ten Bauflache keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von besonders und
streng geschlitzten Arten befinden. Hingegen wird die projektierte Baufldche
mit den aktuell (2018) vorhandenen groBen Getreidefeldern von den in der
nahen Umgebung nistenden, typischen Vogelarten (25 Randbrtiter) eifrig zur
Nahrungssuche und als Teillebensraum genutzt und diirfte an den hohen Po-
pulationsdichten einiger Arten (Haussperling, Tlrkentaube, Bluthdnfling, Stieg-
litz) nicht unerheblich beteiligt sein. Ahnliches gilt zu den Sdumen und Rand-
zonen der Gehdlzflachen fir einige Fledermausarten (Zwerg-, Rauhautfleder-
maus, Kl. Abendsegler).

Das durch Nachbarn ins Verfahren eingebrachte, vermeintliche Vorkommen
von Flederméusen in einem alten Betonunterstand am Westrand vom VG
konnte nicht bestétigt werden, ebenso das der Mauereidechse. Der Unter-
stand (Turm) wurde inzwischen beseitigt.“

Zusammenfassend ist laut Artenschutzgutachten auf der Uber 5 ha grofRen
Vorhabengebiet selbst bisher nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestan-
den des Abs. 1 Satz 1 u. 3 BNatSchG zu rechnen. Gravierend werden aller-
dings die erheblichen Stérungen des Abs. 1 Satz 2 BNatSchG beurteilt, weil
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es im nahen Umfeld eine Reihe von empfindlichen Arten von Vdgeln und Fle-
dermausen mit Populations-Erhaltungszustanden von schlecht bis unzu-
reichend gibt. Einige von diesen Arten nutzen traditionell das reiche Samen-
und Kérnerangebot bzw. auch die Insektenvorkommen in den zur Uberbauung
vorgesehenen Feldern und konnen Uber den Verlust dieser Nahrungsres-
source ihre ohnehin geringen Bestandsgrof3en weiter verschlechtern. Damit ist
die erhebliche Stérung als Verbotstatbestand gegeben. Ausgleichsmalinah-
men bestehen in der dkologischen Verbesserung von naheliegenden Feldern
fur die entsprechenden Arten sowie unterstitzenden MalRnahmen zum Nist-
platz- und Quartierangebot, au3erdem in der Besucherlenkung und Beruhi-
gung der umliegenden Biotopflachen.

Folgende MaRnahmen werden seitens des Artenschutzgutachters fur erforder-
lich erachtet:

e CEF-MalBnahme A auf der Parzelle Nr. 40 beim Bannholzgraben

Auf bisher konventionell genutztem Ackerland erfolgt auf etwa 1,38 ha die Be-
reitstellung von nahrungsreichem Ackerland mit einem Grunlandsaum fur Sa-
men-/Kornerfresser (Bluthanfling, Stieglitz, Tlrken-/Turteltaube, Sperlinge
u.a.) sowie Insektenfresser (Kuckuck, Pirol, Schwalben, Fledermause u.a.).
Hierzu sind folgende MalRnhahmen vorzusehen:

1.) Herstellung eines Grinlandsaums/ einer Blihflache als bis zu 10 m breiter
Randstreifen moglichst im Norden und neben dem Bannholzgrabenrand-
weg durch Einsaat von ,Grinland-Regio-Saatgut®, Saatstarke ca. 4g/m2.
Im sonnigen Weg- und Gehdlzsaum soll mdglichst schnell eine artenrei-
che Bluhflache entwickelt werden. Fur die Entwicklung von artenreichen
Frischwiesen (meist Glatthaferwiesen) ist die sogenannte ,Grundmi-
schung“ angemessen.

2.) Acker-Umbruchflache ohne Pestizideinsatz: Die Ubrige Flache ist als
Acker-Umbruchflache ohne Pestizideinsatz mit Anbau von Klee sowie
Halm- und Hackfrtichten in nicht zu dichter Aussaat zu bewirtschaften. Ein
Anbau von Mais ist nicht zulassig. Nach dem Abernten erfolgt ein Pflug-
umbruch frihestens nach 3-4 Wochen, der Umbruch soll sogar Gber den
ganzen Winter verzogert werden. Die Nutzung als "Ackerland aus der Er-
zeugung genommen" ist nur in einem Jahr innerhalb eines 5-jahrigen Zeit-
raums zulassig. In der Zeit vom 15.04. bis einschlie3lich 30.06. eines Jah-
res ist eine Bewirtschaftungsruhe einzuhalten. Nach Ende der Bewirt-
schaftungsruhe ist ein Mulchen der Flache erst nach dem 31.08. erlaubt.

3.) Um Freizeitnutzungen und Hundebesitzer aus der Flache zu halten kann
zunachst mit einer Beschilderung eine Steuerung versucht werden. Sollte
dies nicht beachtet werden, hat eine feste Einzaunung entlang dem Feld-
weg West Parz. Nr. 100 bis heran an den Bannholzgraben-Randweg im
Suden der Parzelle Nr. 40 zu erfolgen.

o Alternativ zur CEF-MalBnahme A: CEF-MaBnahme B) auf den Parzellen Nr.
34-38
Im Anschluss an den Randweg Nr. 41 am Bannholzgraben wird in einem
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Streifen von 10 m auf etwa 1.415 m? auf bisher konventionell genutztem
Ackerland ein Bluhstreifen/Grunlandsaum fur Samen-/Kornerfresser (Bluthanf-
ling, Stieglitz, Turken-/Turteltaube, Sperlinge u.a.) sowie Insektenfresser (Ku-
ckuck, Pirol, Schwalben, Fledermause u.a.) wie folgt angelegt und dauerhaft
unterhalten:

Herstellung eines Griinlandsaums/ einer BlUhflache als bis zu 10 m breiter
Randstreifen vor dem Bannholzgraben durch Einsaat von ,Grinland-
Regio-Saatgut, Saatstarke ca. 4g/m2. Im sonnigen Weg- und Gehdlz-
saum soll moglichst schnell eine artenreiche Bluhflache entwickelt werden.
Fir die Entwicklung von artenreichen Frischwiesen (meist Glatthaferwie-
sen) ist die sogenannte ,Grundmischung“ angemessen.

Solite die MaBnahme CEF-MaBRnahme auf der Flache A nicht zeitnah
durchfiihrbar sein, kann sie laut Artenschutzgutachten auch im etwa
gleichen Umfang auf der nach Westen erweiterten Flache B (b2) verwirk-
licht werden.

e VermeidungsmalBnahme vor allem entlang von AuRenrdndern nach Ost und
Siid des Baugebietes

Im Zusammenhang mit Strallen- und Platzbeleuchtungen ist die sog. Lichtver-
schmutzung eine Stérungsquelle dar, die zu Veranderungen des Biorhythmus
sowie zu "Insektensterben" am Licht fuhrt. Dabei geht es um Abstrahlungen,
die die Nacht zum Tag machen und damit den Biorhythmus von Saugetieren
und Mensch dauerhaft beeintrachtigen. Besonders die nachtlichen Routen von
Fledermausen konnten gestort werden. Einen zusatzlichen Impuls der Beein-
trachtigung haben die neuerdings verwendeten und oft stark streuenden LED-
Sparlampen ausgeldst, die darUber hinaus in Verdacht stehen, an einer Ver-
starkung des '"Insektensterbens" mit beteiligt zu sein. Als wirkungsvolle
Schutzmalnahme ist aus Grunden der nachtlichen Stérungsreduzierung
durch unangepasste Beleuchtungen - auch im Hinblick auf Arten von nachts
fliegenden Kafern, Faltern und anderen Insekten, die von sog. superaktini-
schem Licht (hoher Frequenzen im UV-Bereich) auf groRe Entfernungen stark
angezogen werden und sich an der Lichtquelle zu Tode fliegen - auf storungs-
arme Beleuchtungen (z.B. Natriumdampflampen), die nach innen abstrahlen,
abzustellen. Vorzusehen ist eine Vorgabe "Warmweildes Licht mit geringen
Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kel-
vin", besser geringer (die verbreiteten Natriumhochdruckdampflampen haben
1800 K).

e VermeidungsmalRnahme zwischen Baugebiet und den Parzellen Nr. 117/3
u. 117/4 sowie von Weq Parz. Nr. 133/4 tiw. u. 133/5 zur Ausqgleichsfldche
Ostlich des geplanten Baugebiets

Nach dem BPlan-Entwurf soll die Begehbarkeit mit Hunden und daraus fol-
gende Verschmutzung durch dauerhafte Abzaunung (mit Unterhaltung) der
Rander der Ausgleichsflache Ostlich des geplanten Baugebiets (im Arten-
schutzgutachten als LGZ bezeichnet) verringert werden und damit die Stoérun-
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gen in der LGZ reduziert werden. Artenschutzfachlich ist eine Absicherung
des LGZ-Nordrandes zum Baugebiet mit einem Sichtschutzzaun von etwa
2m-Mensch- und Maschinenhohe wahrend der Bauphase ausreichend. Es soll
vornehmlich verhindert werden, dass Baumaterialien, Abfalle etc. in die LGZ
gelangen und Baubewegungen und Larm Wildtiere vergramt. Eine Besucher-
lenkung lasst sich innerhalb der LGZ durch vorgegebene Mahstreifen von
West nach Ost in der zur Brutzeit auerordentlich dicht wiichsigen und hohen
Glatthafer-Fettwiese erzielen. Im Mai angelegt, weichen die meisten Spazier-
ganger kaum in die ungemahten Bereiche aus.

e CEF-MaBnahme zur Steigerunqg der Quartierbindung (trotz Stbrungszu-
nahme) der am Rande des Baugebietes in den Gehélzen der LGZ und des
Bannholzqgrabens siedelnden Flederméuse

Es sind jeweils 5 Quartierhilfen flr Fledermause in der LGZ sowie den Bann-
holzgraben-Gehdlzen an geeigneter Stelle fachmannisch anzubringen und
dauerhaft zu unterhalten. Des Weiteren sollen fur Stare (mittlerweile bundes-
weit gefahrdet, weil in den letzten Jahrzehnten Rickgang um 50%) geeignete
3 Nisthilfen jeweils in LGZ und am Bannholzgraben angebracht werden
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Artenschutzrechtliche MaRnahmen. Aus: Okoplanung, Juni 2019, S. 14

Mit Umsetzung der dargestellten Malinahmen ist einerseits angesichts der be-
stehenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Planungsgebiet und
seinem Umfeld gewahrleistet, dass selbst bei Vorkommen von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten streng geschutzter Arten im Falle einer Zerstérung dieser
Fortpflanzungs- und Ruhestatten die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fullt werden wird. Andererseits ist dann zugleich eine Stérung, die zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer Art

Seite 20



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

5.6

5.7

5.8

5.9

fuhren konnte, auszuschliefl3en.

Artenschutzrechtliche Belange kénnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verbo-
ten scheitern konnte.

Bodenschutz
Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Grundwassersituation

Im gesamten Plangebiet ist gemal den Grundwasserflurabstandskarten des
Hessischen Landesamts fur Naturschutz, Umwelt und Geologie mit sehr ho-
hen Grundwasserstanden (Grundwasserflurabstande 2-3 m) zu rechnen. Der
Bemessungswasserstand wurde seitens der Unteren Wasserbehorde mit
Schreiben vom 23.04.2018 mit 95,70 m G. NN. vorgegeben.

Im Bebauungsplan ist daher das gesamte Planungsgebiet als vernassungsge-
fahrdeter Bereich zu kennzeichnen.

Darlber hinaus muss im Plangebiet schwankenden Grundwasserstanden ge-
rechnet werden. Bei hohen Grundwasserstanden ist hier mit Flurabstanden
von 3-4 m (Quelle: Hessisches Landesamt fur Natur, Umwelt und Geologie,
Grundwasserflurabstandskarte April 2001) zu rechnen. Bei niedrigen Grund-
wasserstanden ist mit Grundwasserflurabstdanden von 4 — 5 m zu rechnen
(Quelle: Hessisches Landesamt fur Natur, Umwelt und Geologie, Grundwas-
serflurabstandskarten Januar 2013).

Das Planungsgebiet liegt zudem innerhalb des “Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried“. Dessen Vorgaben sind zu beachten.

Archéologische Fundstellen

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde vom Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchaologie, mitgeteilt, dass sich im unmittelbaren
Umfeld des Plangebiets durch Luftbildbefund festgestellte Siedlungsspuren
unbekannter Zeitstellung, die als Bodendenkmaler anzusprechen sind, befin-
den. Daher wurde eine archaologisch-geophysikalische Prospektion bei der
Firma Posselt&Zickgraf beauftragt.

Bezlglich der Ergebnisse dieser Untersuchung wird auf den Umweltbericht,
Kapitel 9.4.10 dieser Begrindung, verwiesen

Immissionsschutz

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich bislang keine immissionsschutz-
rechtlich schutzbedurftigen Nutzungen. Weiterhin befinden sich innerhalb des
Planungsgebiets bislang keine Nutzungen, die zu stadtebaulich relevanten
Immissionen fuhren konnten. Allerdings unterliegt das Planungsgebiet Immis-
sionen, die fur die kinftigen Nutzungen relevant sind:

Seite 21



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

5.9.1 Verkehrslarm

5.9.2

5.9.3

594

Bei der wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden Schallquelle handelt es
sich um die Bundesautobahn A 659 und die Landesstralle 311 sowie weniger
stark frequentierte umliegende Stral’enverkehrswege.

Um die Einwirkungen des Verkehrslarms auf das Plangebiet abzuschatzen
und die erforderlichen Maldhahmen zum Schallschutz treffen zu kbnnen, wur-
de durch das Ingenieurbiro Krebs+Kiefer Fritz AG ein Schallgutachten erstellt
(,Schalltechnische Untersuchung Bauvorhaben Bebauungsplan ,Erweiterung
Bannholzgraben® in Viernheim®, Darmstadt, 24.04.2019).

Bezuglich der Ergebnisse des Gutachtens wird auf den Umweltbericht, Kapitel
9.4.9, verwiesen.

Gewerbelarm

Gewerbelarmeinwirkungen sind fur das Planungsgebiet durch die norddstlich
des Planungsgebiets vorhandenen Reitsportvereine und Pferdebetriebe gege-
ben.

Um die Einwirkungen dieser Nutzungen auf das Plangebiet abzuschatzen und
die gegebenenfalls erforderlichen MaRnahmen zum Schallschutz treffen zu
konnen, wurde durch das Ingenieurburo Krebs+Kiefer Fritz AG ein Schallgut-
achten erstellt (,Schalltechnische Untersuchung Bauvorhaben Bebauungsplan
.-Erweiterung Bannholzgraben® in Viernheim®, Darmstadt, 24.04.2019).

Bezlglich der Ergebnisse des Gutachtens wird auf den Umweltbericht, Kapitel
9.4.9, verwiesen.

Luftschadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Gber das im bebauten Gebiet von Viern-
heim ohnehin bestehende Mal} hinausgehenden besonderen Luftschadstoff-
belastung. Gewerbebetriebe mit relevanten Luftschadstoffemissionen sind in
der naheren Umgebung nicht vorhanden.

Geruchsimmissionen

Nordlich und 6stlich des Plangebietes liegen — wie bezuglich Schall bereits
dargelegt - in mindestens ca. 100 bis 200 m Entfernung mehrere Betriebe mit
Pferdehaltung und Reitbetrieb. Daher wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans eine Immissionsprognose fur Geruch erstellt. Gemal dieser
Geruchsprognose, die durch das Ingenieurbtiro Lohmeyer GmbH&Co. KG,
Karlsruhe, mit Datum vom Marz 2018 erstellt wurde, zeigt die berechnete Ge-
samtbelastung an Geruch eine Geruchsstundenhaufigkeiten von bis zu 10 %
der Jahresstunden im ostlichen Teil des geplanten Bebauungsgebiets.

Zur Bewertung der Ergebnisse einer Ausbreitungsrechnung bzw. einer Bege-
hung wurden die Richtwertsetzungen der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)
verwendet, die verschiedene Gebietsstrukturen berlcksichtigen. Als Immissi-
onsrichtwerte ist fur Wohn- und Mischgebiete als Grenzwert eine Geruchs-
stundenhaufigkeit von 10 % festgelegt.
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5.10

Da die ermittelten Geruchshaufigkeiten die Immissionsrichtwerte der GIRL
nicht Uberschreiten, sind aus Sicht des Fachgutachtens Geruch keine erhebli-
chen Geruchsbelastigungen durch die pferdehaltenden Betriebe Am Alten
Weinheimer Weg im Plangebiet zu erwarten.

Kampfmittel

Innerhalb des Stadtgebiets von Viernheim muss grundsatzlich mit dem Vor-
handensein von Kampfmitteln gerechnet werden. Daher wurde die im Rahmen
der Untersuchungen zu den archaologischen Fundstellen durchgefuhrte Mag-
netometerprospektion auch in Bezug auf Kampfmittel ausgewertet. Es wurden
dabei verschiedene Anomalien festgestellt, die als mogliche Kampfmittel zu in-
terpretieren waren.

Daher wurde die Gesellschaft flr Liegenschaftskonversion GmbH, Schorfhei-
de, mit einer RGumung beauftragt. Gemaly Schreiben vom 14.03.2019 wurde
die Kampfmittelfreiheit bescheinigt.
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6.
6.1

Planung
Bedarf fiir die Wohnflachenausweisung

Die Erforderlichkeit fiir die Anderung der Darstellung im Flachennutzungsplan
ergibt sich aus der stetigen Wohnbaulandnachfrage in Viernheim, der im In-
nenbereich nicht angemessen Rechnung getragen werden kann.

Die Moglichkeiten der Bedarfsdeckung im Innenbereich wurden im ,Stadtent-
wicklungskonzept Wohnen und Gewerbe STEK Viernheim 2030“ (Georg Con-
sulting, August 2017) eingehend untersucht. Im Ergebnis wurde von einer
moglichen Bedarfsdeckung durch die Nutzung von Baullcken von ca. 2,6 ha
ausgegangen. Durch eine Nachverdichtung und der Nutzung von Brachfla-
chen kann eine Bedarfsdeckung von ca. 3,1 ha erreicht werden.

Die Ergebnisse des ,Stadtentwicklungskonzept Wohnen und Gewerbe STEK
Viernheim 2030“ zu den Innenentwicklungspotenzialen wurden im Januar
2019 nochmals durch die Stadtverwaltung gepruft. Hierzu wurden die vorhan-
denen Baulandreserven durch Umnutzung von Brachflachen, durch eine
Nachverdichtung im Bestand sowie durch die Nutzung von Baulucken im
Stadtgebiet ermittelt. Folgende Flachen wurden dabei erfasst:

Brachflachen: Brachflachen lassen sich als ehemals baulich genutzte, jetzt
aber verlassene Gewerbe-, Industrie- oder Verkehrsflichen von denen sich
Investoren, Nutzer oder Eigentiimer voriibergehend oder endgliltig zuriickge-
zogen haben, definieren. Eine adédquate Folgenutzung ist derzeit nicht abseh-
bar. Stadtebaulich sind Brachflachen ein Zustand, der behoben werden muss.
Diese Flachen kénnen fiir eine Neubebauung komplett als Fldchenpotenzial
gelten.

In der kompakten Siedlungsstruktur der Stadt Viernheim kénnen lediglich die
aufgegebenen Verkehrsflaichen einer Bahnlinie entlang der Friedrich-Ebert-
StralBe als Brachflachen angesprochen werden. Hier ist allerdings anzumer-
ken, dass diese im Landschaftsplan als klimatisch wertvolle Griinstrukturen
bewertet werden. Die Fldche wird daher nur mit 756% in die Potentialfléche
einbezogen.

Nachverdichtung: Weiterhin ergeben sich mobgliche Potenziale dort, wo
Wohnquartiere bzw. Blockbereiche untergenutzt und wenig dicht bebaut sind.
Unter Nachverdichtung versteht man hier die Erhéhung der baulichen Dichte
in bereits bebauten Gebieten durch Baumalinahmen wie z.B. Aus- und Um-
bauten, Ersatzbauten oder zusétzliche Bebauung in zweiter Reihe. Dabei
kénnen einzelne oder mehrere zusammenhéngende Fldchen durch eine Neu-
ordnung als Wohnbauland entwickelt werden. In diesem Zusammenhang
spielt eine spétere Flachenmobilisierung durch aktive Bodenpolitik (Bodenord-
nung) eine wichtige Rolle (Teilung Uberlanger Grundstiicke, Neuordnung ge-
ring genutzter Fldchen, Bebauung zusammenhéngender Gartenbereiche).

Viernheim verfiigt tiber eine kompakte Stadtstruktur. Um die Bereiche hoher
baulicher Dichte im Stadtkern vor stédtebaulichen Fehlentwicklungen zu
schiitzen, wurde 2008/09 eine Untersuchung fiir den Innenstadtbereich Viern-
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heims durchgefiihrt. In diesem Zuge wurde ein Beurteilungsraster fiir eine ver-
trdgliche Innenentwicklung erstellt. Unter Beriicksichtigung der Kriterien ergibt
sich fiir insgesamt 56 Blécke ein Potential zur Nachverdichtung. Die Zielvor-
stellung der Stadt die Wohnqualitét in diesen Bereichen zu sichern, schrénkt
die Nachverdichtung jedoch auf die Realisierung in max. 2. Reihe ein. Die
restlichen Flédchen besitzen aufgrund der bereits stattfindenden intensiven
Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Fldchen kein weiteres Fldchenpo-
tenzial.

Die Verwertbarkeit ist hier durch die riickwértige Lage und die Kldrung der Er-
schlieBung eingeschrénkt. Ferner wird eine Realisierung dieser Fldchen als
Wohnbauland als besonders schwierig angesehen, da dies eine Neuparzellie-
rung des Bestandes und damit eine (ibergeordnete Organisation erfordern
wirde. Die Mobilisierung wird daher nur vereinzelt erfolgen kénnen. Die Fl&-
chen mit Nachverdichtungsméglichkeiten werden daher nur mit 15% in die Po-
tentialflache einbezogen.

Baultcken: Auch Liicken in der vorhandenen Bebauung stellen Wohnbaupo-
tenziale dar. Eine Bauliicke liegt dann vor, wenn es sich um eine einzelne
nicht bebaute Parzelle ausreichender Grél3e handelt, die sich innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Umgebung befindet. Diese Bauliicken sind bereits
hinsichtlich einer méglichen Wohnnutzung parzelliert und durch eine bereits
gesicherte ErschlieBung relativ ziigig im Rahmen einer Fortfiihrung der Um-
gebungsbebauung kurzfristig mobilisierbar. Unter Beriicksichtigung der 6rtli-
chen Erfahrungen zur Mobilisierung von Baullicken in den vergangenen 10
Jahren werden diese zu 50% in die Potentialfléche einbezogen.

Licken bzw. ungenutzte Baugrundstiicke befinden sich auch in den Baugebie-
ten der Neuzeit. Aufgrund des Alters der Baugebiete und der geringen Aktivie-
rung dieser Grundstlicke muss von einer stark verfestigten Eigentiimerstruktur
ausgegangen werden. Diese Einschétzung gqilt auch fiir die verbleibenden
Baugrundstiicke des zuletzt entwickelten Baugebietes ,Schmittsberg II*, wel-
che im Ergebnis der Bodenordnung zugeteilt wurden. Diese Fldchen werden
daher nur mit 25% in die Potentialfléche einbezogen.

Somit ergibt sich folgende Uberschlagige Beurteilung des Wohnbaulandpo-
tenzials in der Stadt Viernheim:

Art des Potentials | FlachengroRe Faktor Anrechenbare Flache
Brachflache 16.000 m? 75% 1,2 ha
Nachverdichtung 128.800 m? 15% 1,9 ha
Baulucken 15.600 m? 50% 0,8 ha

39.200 m? 25% 1,0 ha
Gesamtsumme: 4.9 ha
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6.2

6.3

Bei der Erfassung des Wohnbaulandpotenzials hat die Stadt Viernheim alle
Baullcken erfasst und deren Flachen in die Bilanz eingestellt. Vom Verband
Region Rhein-Neckar werden demgegenuber nur Baulicken mit uber 2.000
m? Flache als raumordnerisch relevant betrachtet und in Wohnbaupotenzialbi-
lanzen eingestellt.

Anzumerken ist jedoch, dass das dargestellte Wohnbaulandpotenzial — aus-
genommen der Brachflachen entlang der Friedrich-Ebert-Stralle - aul3erhalb
der Verfugbarkeit und Steuerung der Stadt Viernheim liegt. Die Stadt hat hier
bei den im Privateigentum befindlichen Brachflachen und Baullicken keine
Maoglichkeit, Uber das private Eigentum zu verfligen und diese Baulandreserve
zu mobilisieren. Auch die Bedarfsdeckung durch eine Nachverdichtung im Be-
stand sowie die Erschliel3ung von einzelnen bisher unbebauten Blockinnenbe-
reichen ist ebenfalls stark von den Interessen der jeweiligen Eigentumer ab-
hangig, was dazu flhrt, dass diese Baulandreserven ebenfalls nicht kurzfristig
mit den Mitteln der Gemeinde mobilisiert werden kdnnen.

Somit kann der aktuelle Bedarf an Wohnbaugrundsticken allein durch diese
eher kleinflachigen MalRnahmen zur Innenentwicklung nicht gedeckt werden.

Eignung der Flache

Die vorgesehen Flache ist fur eine Ausweitung der Wohnsiedlungsflachen ge-
eignet, da sie auf zwei Seiten an das bestehende Wohngebiet Bannholzgra-
ben anschlief3t und somit eine harmonische Integration in den Siedlungskorper
gewahrleistet werden kann. Bei der Entwicklung des bestehenden Baugebiets
wurden bereits die Voraussetzungen flr eine Erweiterung im jetzt angedach-
ten Umfang offen gehalten. Insbesondere wurden mit dem Michael-Ende-Weg
und der Schwester-Paterna-Allee/Gebrtder-Grimm-Allee zwei Erschliellungs-
ansatze fur eine bauliche Erweiterung bereits planungsrechtlich vorbereitet.

Zugleich sind im bestehenden Baugebiet wesentliche infrastrukturelle Voraus-
setzungen flur eine Siedlungsentwicklung wie etwa ein Kindergarten sowie ei-
ne Nahverkehrsanbindung gegeben.

Naturraumlich ist die Flache ebenfalls fur eine Siedlungsentwicklung geeignet,
da sie weitgehend eben und frei von schitzenswerten Vegetationsbestanden
ist.

Einschrankungen der Eignung ergeben sich durch die Nachbarschaft zu Pfer-
dehaltungen im Nordosten des Planungsgebiets.

Stadtebauliche Konzeption

Fir das Planungsgebiet sind im Rahmen der Vorentwurfsplanung drei stadte-
bauliche Planungskonzeptionen ausgearbeitet worden. Grundlage fur alle drei
Konzepte sind die Strukturen des Baugebiets ,Bannholzgraben mit den dort
verankerten Erschlieffungs- und Grunstrukturen, die fortgefihrt werden sollen.

Nach eingehender Diskussion der verschiedenen Varianten hat sich die Stadt-
verordnetenversammlung fur eine Konzeption ausgesprochen, die das Er-

Seite 26



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

schlielungsstralennetz des bestehenden Baugebiets in seiner Struktur und
Orientierung fortfuhrt. Zwischen der bestehenden Bebauung entlang der Ja-
kob-Beikert-Stral’e und der geplanten Neubauflache wird der zentrale Grin-
zug fortgefuhrt.

Die Bebauung soll in einer an die Vorgaben der Raumordnung (vgl. Kapitel
4.1) angepassten stadtebaulichen Dichte mit Einzel-, Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienhdusern erfolgen, wobei Mehrfamilienhdusern ein gegenuber der
angrenzend vorhandenen Bebauung ein héheres Gewicht zukommen soll.
Damit soll insbesondere dem im Bereich der Eigentums- und Mietwohnungen
bestehenden erheblichen Nachfrage in Viernheim Rechnung getragen wer-
den.

Stadtebauliches Konzept

Teile der Baufelder fir Mehrfamilienhauser sollen auch der Schaffung preis-
glnstigen Wohnraums dienen und damit auch Wohnmdglichkeiten fir ein-
kommensschwachere Bevolkerungskreise bieten. Die Umsetzung dieser Ziel-
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vorgabe soll, da die Stadt Viernheim Eigentimerin aller Flachen im Bebau-
ungsplangebiet ist, im Rahmen der GrundstucksverauRerung erfolgen. Eine
Bindung bereits im Bebauungsplan an einen Mindestanteil an Wohngebaude,
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung geférdert werden konnten, ist
daher nicht erforderlich und somit auch nicht vorgesehen.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt sowohl von Nordwesten her Uber die
Schwester-Paterna-Allee als auch von Sudosten her Uber eine Verlangerung
des Michael-Ende-Wegs. Die Verkehrsfiihrung soll jedoch durch technisch-
bauliche Malinahmen (versenkbare Poller) so geregelt werden, dass eine
Durchfahrt durch das Baugebiet nicht mdglich ist.

FUr das Niederschlagswasser ist eine zentrale Versickerung in o6ffentlichen
Grunflachen vorgesehen.

Mit Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption ist von folgenden Flachenauf-
teilungen und Wohnungsanzahlen auszugehen:

Gebaudetypen

ErschlieBungsbereich | ErschlieBungsbereich | Gesamt

Michael-Ende-Weg Schwester-Paterna-

Allee

Einzelhauser 5 10 15
Doppelhaushélften 12 10 22
Reihenhaussegmente 12 21 33
Mehrfamilienhauser 1l - IV 4 11 15
Vollgeschosse ohne Staffel-
geschoss
Mehrfamilienhauser 1ll - IV - 4 4
Vollgeschosse mit Staffelge-
schoss
Gesamt 33 56 89

Bei der Annahme von 1,25 Wohnungen je Einzelhaus, einer Wohnung je Dop-
pelhaushalfte und je Reihenhaussegment sowie 8 Wohnungen flr die Mehr-
familienhduser ohne Staffelgeschoss und 10 Wohnungen fur die Mehrfamili-
enhauser mit Staffelgeschoss ergeben sich insgesamt ca. 234 Wohnungen.
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6.4

6.5

Wohnungen

ErschlieBungsbereich | ErschlieBungsbereich | Gesamt

Michael-Ende-Weg Schwester-Paterna-

Allee

Einzelhauser 6 13 19
Doppelhaushalften 12 10 22
Reihenhaussegmente 12 21 33
Mehrfamilienhauser 32 88 120

Il - IV Vollgeschosse
ohne Staffelgeschoss

Mehrfamilienhauser -- 40 40
Il - IV Vollgeschosse
mit Staffelgeschoss

Gesamt 62 172 234

Nachweis der regionalplanerischen Dichtevorgaben

Der Regionalplan Siudhessen gibt flir Baugebiete in verstadterter Besiedlung
und ihrer Umgebung eine Dichte von 35 bis 50 Wohneinheiten je ha vor.

Gemaly der stadtebaulichen Konzeption ist — wie oben dargestellt - davon
auszugehen, dass ca. 234 Wohnungen entstehen.

Bei 234 Wohnungen und einer Brutto-Bauflache von 4,8 ha ergeben sich 49
Wohnungen je ha. Der regionalplanerisch vorgegebene Dichtewert wird somit
eingehalten.

VerkehrserschlieBung

Die Erweiterung grenzt direkt an den Bestand. Anschlussmaoglichkeiten beste-
hen Uber die westlich verlaufende Dina-Weilimann-Allee und den sudwestlich
angrenzenden Michael-Ende-Weg, welcher in die Gebrider-Grimm-Allee
ubergenht.

Zur Prifung, ob die bestehenden Erschlielungsansatze ausreichend sind,
wurde ein Verkehrsgutachten ,Erweiterung Bannholzgraben® beim Blro Prof.
Dr.-Ing. Jorg von Morner, Darmstadt, April 2019, eingeholt. Dieses Gutachten
kommt zum Ergebnis, dass bei angenommenen ca. 235 Wohnungen mit ei-
nem durchschnittlichen werktaglichen Verkehrsaufkommen von rund 1.340
Kfz-Fahrten/Tag zu rechnen ist.

Teil der stadtebaulichen Konzeption ist — wie oben bereits dargelegt — eine
Unterbrechung des Verkehrsnetzes durch versenkbare Poller, so dass durch
das Baugebiet kein Durchgangsverkehr zu erwarten ist. Eine Befahrbarkeit
wird jedoch insbesondere flr Mullfahrzeuge maoglich bleiben, da ansonsten
flachenzehrende Wendemdglichkeiten fir die Mullfahrzeuge erforderlich wa-
ren. Auch im Ubergang von der Schwester-Paterna-Allee in die Gebriider-
Grimm-Allee soll das ohnehin bereits bestehende Durchfahrtsverbot kunftig
baulich durch versenkbare Poller abgesichert werden. Die Trasse bleibt nur fur
Busse des Linienverkehrs sowie gegebenenfalls Mullfahrzeuge offen.
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6.6

Entsprechend der in Kapitel 6.3 dargelegten Wohnungsanzahl fir die beiden
ErschlieBungsbereiche ist im Michael-Ende-Weg mit einem zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen von ca. 365 Kfz/24 h bzw. 40 Kfz in der Spitzenstunde zu
rechnen. Die bestehende Verkehrsbelastung liegt bislang bei ca. 20 Kfz in der
Spitzenstunde. In der Dina-Weillmann-Allee ergibt sich eine zusatzliche Ver-
kehrsbelastung von 975 Kfz/24 h bzw. von ca. 100 Kfz in der Spitzenstunden.
Die bestehende Verkehrsbelastung liegt hier bei ca. 6.500 Kfz/24 h bzw. ca.
650 Kfz in der Spitzenstunde.

Fur den Michael-Ende-Weg wird mit einer Belastung von 60 Kfz in der Spit-
zenstunde die Obergrenze nach den Richtlinien fur die Anlagen von Stadt-
strallen (RASt 06) von 400 Kfz/h fur Wohnstralden bei Weitem nicht erreicht.
Die Dina-Weillmann-Allee (mogliche Verkehrsstarke als Sammelstrale 400-
800 Kfz/h bzw. als Quartiersstralde 400 — 1.000 Kfz/h) kann die Mehrbelastun-
gen ebenfalls unproblematisch aufnehmen.

Vor der Kindertagesstatte ,Ganseblimchen wird jedoch der Verkehr, der Gber
die Dina-WeiBRmann-Allee das kunftige Baugebiet erreicht, voll wirksam, da
bislang — zumindest formal — dort nur der Bring- und Holverkehr zur Kinderta-
gesstatte sowie der Linienbusverkehr in der Schwester-Paterna-
Allee/Gebrider-Grimm-Allee relevant ist. Um hier eine Gefahrdung der Kinder
zu vermeiden und um einen ausreichenden Abstand zwischen der kunftigen
HaupterschlieBungsstrale des Baugebiets und der Zufahrt zum Kindergarten
zu gewabhrleisten, erfolgt eine grundlegende Neuordnung der Verkehrsverhalt-
nisse, Vorgesehen ist daher, die Stral’e um ca. 7 m nach Osten zu verschie-
ben und eine neue Vorfahrt vor dem Kindergarten zu errichten.

Fir die Anschlussknoten an die L3111 liegen im ndrdlichen Anschluss uber-
wiegend Rechtsabbieger am vorfahrtgeregelten Knoten an, die sldliche Ver-
knUpfung ist signalgeregelt — beide Anschlusse weisen ausreichende Reser-
ven auf, um die Mehrbelastungen auch ohne separaten Nachweis aufzuneh-
men.

Grundsatzlich kann somit das Baugebiet ,Erweiterung Bannholzgraben® ver-
traglich an das bestehende Netz Uber die Dina-Weillmann-Allee bzw. den Mi-
chel-Ende-Weg angeschlossen werden. Eine erganzende aulere Erschlie-
Rung, die im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens geprift wurde, ist nicht
erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die geplante Wohnbauflache kann in Hinblick auf die Versorgung ausreichend
erschlossen werden. Auch eine Ableitung des Schmutzwassers ist grundsatz-
lich moglich.

Zur Priufung, ob der Untergrund fur eine Versickerung ausreichend geeignet
ist, wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens eine Baugrundvorerkun-
dung mit geotechnischer und abfalltechnischer Beratung durch die IGB Rhein-
Neckar Ingenieurgesellschaft erstellt (,Baugrundvorerkundung mit geotechni-
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7.1
7141

scher und abfalltechnischer Beratung“® zum Bebauungsplan ,Erweiterung
Bannholzgraben®, IGB mbH, Ludwigshafen am Rhein, 17.07.2018). In diesem
Gutachten wird unter anderem zu den versickerungstechnischen Bodeneigen-
schaften Stellung bezogen.

Auf Grundlage der bei der Bodensondierung vorgefundenen Grundwasser-
stande und den weiteren Grundlagen wurde vom Bodengutachter ein mittlerer
hochster Grundwasserstand (MHGW) von ca. 95 m u. NN. abgeleitet. Im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden wurde jedoch seitens der
Unteren Wasserbehorde mit Schreiben vom 23.04.2018 ein Bemessungswas-
serstand von 95,70 m U. NN. vorgegeben.

Fur die Ermittlung des Durchlassigkeitsbeiwerts wurden Versickerungsversu-
che durchgefuhrt. Folgende Ergebnisse wurden dabei erzielt:

- Schicht 1b — Oberboden/V1: ki = ca. 6,1x10° m/s.
- Schicht 2 — schluffiger Feinsand/V2: ki = ca. 1,6x10* m/s.
- Schicht 3 — Feinsand/V3+4: ki = ca. 2,2-5,3 x 10° m/s

Nach DIN 18130-1 sind alle drei Schichten als durchlassig einzustufen und
nach DWA-Arbeitsblatt A-138 (2005) flr die Ausbildung von Versickerungsan-
lagen geeignet.

Das Niederschlagswasser soll daher vor Ort breitflachig Uber die belebte Bo-
denzone zur Versickerung gebracht werden. Angesichts der geplanten ver-
dichteten Bebauung ist die Einhaltung ausreichender Abstande der Versicke-
rungsflachen zu den Gebauden auf den privaten Baugrundstiicken allerdings
nur eingeschrankt moglich, da der Regelabstand von 6 m zwischen Gebaude
und Versickerungsmulden zumeist nicht eingehalten werden kann. Daher ist
eine zentrale Versickerung in den Randgrunbereichen mit oberflachiger Zufuh-
rung vorgesehen. Nur im Bereich der Mehrfamilienhauser mit den dort gréfRe-
ren Grundstlcken soll auch eine Versickerung auf den privaten Baugrundsti-
cken maoglich sein.

Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption im Bebauungsplan
Planungsrechtliche Regelungen

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Aufgrund ihres besonderen Stérpotenzials sind Tankstellen und aufgrund ihres
erheblichen, mit einem Wohngebiet nicht zu vereinbarenden Platzbedarf sind
Gartenbaubetriebe im gesamten Plangebiet unzuldssig. Dartber hinaus sind
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig, da diese
Nutzungen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen erwarten lassen und sich so ne-
gativ auf die Wohnqualitat und Wohnruhe auswirken kdnnen.

Anlagen fur Verwaltungen sowie nicht stérende Gewerbebetriebe werden
ausnahmsweise zugelassen. Hier ist keine stadtebauliche Erforderlichkeit fur
einen Ausschluss erkennbar.
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7.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festset-
zung einer GRZ, der maximalen Zahl der Vollgeschosse und der maximal zu-
lassigen Gebaude- und Traufhéhe bestimmt.

Die GRZ wird flr das gesamte Plangebiet mit 0,4 festgesetzt. Damit wird die
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fur ein allgemeines Wohngebiet zulassige Ober-
grenze vollstandig ausgenutzt. Die Festsetzung einer verringerten GRZ er-
scheint im Sinne einer sparsamen Nutzung von Grund- und Boden nicht gebo-
ten und aufgrund der grof3zlgigen Ausstattung des Plangebiets mit 6ffentli-
chen Grunflachen zur Durchgriinung des Baugebiets auch nicht notwendig.

Um der besonderen baulichen Situation bei Reihenhauszeilen Rechnung zu
tragen, darf die zuldssige Grundflachenzahl bei Reihenmittelhdusern aus-
nahmsweise bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden. Al-
lerdings ist dann in diesem Wert die zulassige Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
etc. mit beinhaltet, so dass sich in der Summe hieraus keine Mehrversiege-
lung ergibt. Die Bestimmungen des § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO, wonach von
der Einhaltung der sich ergebenden Grenzen im Einzelfall

1. bei Uberschreitungen mit geringfligigen Auswirkungen auf die natirlichen
Funktionen des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung fihren wirde.

abgesehen werden kann, wird von der Festsetzung nicht berthrt und bleibt
damit anwendbar..

Zudem wird eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl bis 0,5
ausnahmsweise zugelassen, wenn die Uberschreitung sich lediglich auf einen
Bestandteil der Hauptanlage (Balkon, Loggia, Terrasse) und nicht auf die ei-
gentliche Hauptanlage (Gebaude) selbst, bezieht. Mit dieser Regelung soll er-
reicht werden, dass untergeordnete Bauteile, die zwar Teil des Hauptbaukor-
pers sind, jedoch nicht die gleiche stadtebauliche Wirkung wie ein Gebaude
haben, nicht mit unter die Schranken der GRZ fallen.

Die fur Hausgruppen und Geschol3bauten auflierhalb der Hausgrundstiicke
liegenden Stellplatz- oder Garagengrundstlicke sind bei der Berechnung der
zulassigen Grundflache als Flachenanteile zur malRgebenden Baugrund-
stlcksflache hinzuzurechnen.

Fur den Bereich der Mehrfamilienhduser wird eine zuséatzliche Uberschreitung
der Grundflachenzahl Uber die Grundregelung des § 19 Abs. 4 BauNVO hin-
aus fur Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,8 zugelassen. Damit sollen ausreichend grol3e Tiefgaragen ermdg-
licht werden. Durch die Vorgabe, dass die festgesetzte Bodenfunktionszahl
einzuhalten ist, ist eine Erduberdeckung von Tiefgaragen gewahrleistet.

Die Geschossigkeit wird fur die Einzel- und Doppelhauser sowie fur Haus-
gruppen mit zwei Vollgeschossen zwingend geregelt. Fur die Mehrfamilien-
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hauser werden — mit Ausnahme eines Baugrundsticks in Verlangerung des
Michael-Ende-Wegs - mindestens drei und maximal vier Vollgeschosse vor-
gegeben. Damit soll gewahrleistet werden, dass eine den raumordnerischen
Vorgaben entsprechende bauliche Dichte erreicht wird. In Verlangerung des
Michael-Ende-Wegs wird angesichts der bestehenden Bebauung und deren
Geschossigkeit fur ein Baugrundstick nur eine Bebauung mit Il Vollgeschis-
sen zugelassen.

Die Festsetzungen zur Trauf- und Gebaudehdhe erfolgt so, dass fur die Ein-
zel- und Doppelhauser sowie flir Hausgruppen mit zwei Vollgeschossen ein
zusatzliches Nicht-Vollgeschoss im Dachgeschoss mdglich wird. Grundlage
der Festsetzungen zu den Trauf- und Gebaudehdhen sind GescholRhdhen von
bis zu 3,00 m, Sockelhéhen von bis zu 0,30 m sowie Dachaufbauten von ca.
0,50 m. Die festgesetzte maximale Traufhohe darf — zur Ermdglichung von
Fassadenrlckspriingen - auf maximal 1/3 der zugehdérigen Gebaudelange
Uberschritten werden.

FUr die Mehrfamilienhduser an der HaupterschlieBungsstralle sowie fur Dop-
pel- und Reihenhauser mit der Vorgabe eines Pultdachs darf die festgesetzte
maximale Traufhohe zudem um bis zu 2,80 m Uberschritten werden. Bei Mehr-
familienhausern muss dabei zur Gliederung des Gebaudes das oberste Ge-
schoss als an mindestens zwei Gebaudeseiten von den Aulienwanden der tie-
ferliegenden Geschosse eingerlicktes Staffelgeschoss realisiert werden. Bei
Doppelhausern und Hausgruppen muss in diesem Fall das oberste Geschoss
an der der ErschlieBungsseite des Gebaudes gegenlberliegenden Aulien-
wand (Gartenseite) soweit eingertickt werden, dass bauordnungsrechtlich kein
weiteres Vollgeschoss entsteht. Ein Zurlickweichen an der ErschlieBungsseite
oder an den seitlichen Fassaden ist nur zulassig, wenn eine Offentlich-
rechtliche Regelung (in der Regel durch einen stadtebaulichen Vertrag) zur
Gestaltung des gesamten Doppelhauses bzw. der gesamten Hausgruppe vor-
liegt und daraus hervorgeht, dass der Charakter der Bebauung als Doppel-
haus bzw. als Hausgruppe gewahrt ist. Ausreichend ist auch eine Regelung in
einem privatrechtlichen Kaufvertrag, soweit die Stadt Viernheim als Verkaufer
auftritt.

Wahrend die Trauf- und Gebaudehdhe im Bereich der Ein- oder Zweifamilien-
hauser und der Mehrfamilienhauser als Maximalwert geregelt sind, erfolgt fur
Doppel- und Reihenhduser eine weitgehend zwingende Vorgabe, um eine
einheitliche Gestaltung zusammenhangender Gebaude zu sichern. Jedoch ist
eine Abweichung von den Vorgaben im Rahmen der Werte, die fur die Baufel-
dern fur Ein- oder Zweifamilienhauser geregelt werden, zulassig, wenn ent-
sprechend den obigen Ausfuhrungen sichergestellt ist, dass der Charakter der
Bebauung als Doppelhaus bzw. als Hausgruppe gewahrt ist.

Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Hohe baulicher Anlagen ist die Hohenlage der das Grundstlck erschlie-
Renden und in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen oder privaten
Verkehrsflache, gemessen in der Mitte des Grundstlcks auf der Stral3enachse
(Gradientenhohe) der Verkehrsflache, festgelegt. Hierfir sind die Hohen der
kinftigen Strallen gemall dem Entwurf der Erschliellungsplanung ind en Be-
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bauungsplan aufgenommen. Soweit die tatsdchliche Hohe der anbaufahigen
Verkehrsflache mehr als +20 cm von den im Plan festgesetzten Referenzho-
hen abweicht, ist die ermittelte Hohendifferenz den festgesetzten Obergrenzen
fur die Trauf- bzw. Firsthohe hinzuzurechnen. Damit wird eine flexible Losung
fur den Fall von Abweichungen zwischen Planung und Realisierung der Ver-
kehrsflachen geschaffen.

Mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl, zur Zahl der Vollgeschosse und
zu den Trauf- und Gebaudehdhen ist die zulassige Kubatur der Gebaude so-
weit umschrieben, dass auf eine erganzende Festsetzung einer Geschossfla-
chenzahl verzichtet werden kann. Bei den Grundsticken, fur die bis zu IV
Vollgeschosse zulassig sind, kann sich dabei angesichts der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 eine Geschossflache ergeben, die einer Geschoss-
flachenzahl von 1,6 entspricht. Damit wird die Obergrenze des § 17 BauNVO
von 1,2 fiir Allgemeine Wohngebiete tiberschritten. Diese Uberschreitung wird
jedoch gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO angesichts des in Viernheim bestehenden
dringenden Wohnraumbedarfs akzeptiert.

Malgebende Grinde hierflir sind, dass bei einer alternativ denkbaren Fest-
setzung von drei Vollgeschossen die Obergrenze des § 17 BauNVO von 1,2
fur Allgemeine Wohngebiete zwar eingehalten wird, jedoch dennoch eine Ge-
schossflache erreicht werden kann, die das 1,5-fache der Grundstucksflache
betragt. Ursache dafir ist, dass die Geschossflache im Sinne des § 17 BauN-
VO nur Uber die Vollgeschosse zu ermitteln ist und dass regelmafig zusatzlich
ein Staffelgeschoss Uber % der Grundflache zulassig ist.

Fur die viergeschossigen Gebaude, bei denen angesichts der festgesetzten
Traufhdhen bzw. der Regelung zur Zuléssigkeit einer Uberschreitung der
Traufhdhe kein zusatzliches Staffelgeschoss zulassig ist, kann die Geschoss-
flache maximal das 1,6-fache der Grundstlcksflache betragen. Der Unter-
schied ist einerseits gering und lasst andererseits keine relevanten Auswir-
kungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse er-
warten.

Die Grundstlicke, bei denen Uber ein viertes Vollgeschoss hinaus ein weiteres
Staffelgeschoss zugelassen wird, liegen entweder am Grinzug am westlichen
Rand des Baugebiets oder am zentralen Platzbereich, so dass dort zum tat-
sachlichen Grundstlick weitere Freiflachen hinzukommen, die die stadtebau-
lich wirksame bauliche Dichte wieder reduzieren. Zugleich sind angesichts der
angrenzenden Freiflachen ausreichende Belichtungs- und Beluftungsverhalt-
nisse gewahrleistet; eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse ist nicht zu befurchten.

Im Ubrigen beabsichtigt die Stadt Viernheim angesichts der Grundstiicksei-
gentumsverhaltnisse im Rahmen der Konkretisierung der Planung Einfluss auf
die Ausformung der Gebaude zu nehmen.

Bauweise
Fir das gesamte Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.
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71.5

Bezuglich der zulassigen Haustypen erfolgt eine klare Zuweisung der zulassi-
gen Haustypen auf Grundlage der Darstellung im stadtebaulichen Konzept.
Abweichungen werden nur fur die fur Einzelhduser vorgesehenen Baufelder —
als Ausnahme — zugelassen, so dass anstelle von Einzelhdusern dort auch
Doppelhauser realisiert werden konnen.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsfla-
chen

In den fur Doppel- und Reihenhausbebauung vorgesehenen Bereichen wird
die Tiefe der Abstandsflachen zu seitlichen Grenzen unabhangig von der Ge-
baudehdohe auf 3 m beschrankt. Damit soll einerseits eine Verdichtung der
Bebauung ermoglicht werden. Zudem korreliert diese Festsetzung mit den
Vorgaben zur Ausbildung von Staffelgeschossen hinsichtlich des Einruckens
von Aulenwanden. Zum Schutz der Nachbarschaft werden an den Auf3en-
wanden, fur die diese Sonderregelung in Anspruch genommen werden soll,
die an sich nach § 6 Abs. 6 HBO zulassigen Balkone und Erker ausgeschlos-
sen.

Da die maximal zulassigen Trauf- und Gebaudehdhen sowie die maximal zu-
lassigen Dachneigungen im Bebauungsplan vorgegeben sind, ist der mogliche
Vorteil durch die Zulassung geringerer Abstandstiefen gering. Bei Vollaus-
schépfung der zulassigen Uberschreitungen der Traufhdhen kann sich ein Ab-
standserfordernis von bis zu annahernd 4 m ergeben.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind grundsatzlich so orientiert, dass
eine Ausrichtung der Gebaude (Langsachse) in West-Ost-Richtung ermoglicht
wird.

Zur ErschlieBungsstral’e sowie zu offentlichen Grunflachen halten die uber-
baubaren Grundsticksflachen einen Abstand von mindestens 3 m ein.

Angestrebt ist bei den Baufeldern fir Ein- oder Zweifamilienhauser, Doppel-
hauser und Hausgruppen eine Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflachen
von ca. 14 m. Nur im dstlichen Randbereich erfolgt eine Begrenzung auf ca.
12 m, um dort ausreichend Abstand zur dort angrenzenden naturschutzfach-
lich héherwertigen Flache zu schaffen. Im Bereich der Baufelder fir Mehrfami-
lienhauser erfolgt eine grofl3zligigere Abgrenzung.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen Uber die festgesetzten Baugrenzen ist aus-
nahmsweise bis maximal 1,50 m zulassig, wenn der Uberschreitende Bautell
nicht breiter als 4,0 m ist und bis zur Grenze ein Abstand von 2 m verbleibt.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen zudem im Regelfall durch Terrassen, die
Bestandteil der Hauptanlage sind, um bis zu 1 m Uberschritten werden. Bei
den Baufenstern am dstlichen Rand des Geltungsbereichs, die nur eine Tiefe
von ca. 12 m aufweisen, wird eine Uberschreitungsmdglichkeit von nur einem
Meter als zu gering erachtet. Daher sind dort 2 m Uberschreitung fir Terras-
sen zulassig.
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7.1.6

71.7

71.8

Mindestbreite der Baugrundstiicke

Um eine zu hohe Verdichtung zu vermeiden wird geregelt, dass Doppelhaus-
grundstucke eine Mindestbreite von 9 m und Grundstucke fur Reihenhauseg-
mente eine Mindestbreite von 6 m aufweisen mussen. Bei Reihenendhaus-
grundstucken bezieht sich die Mindestbreite nur auf die innerhalb der uber-
baubaren Flachen liegenden Teilbereiche des Baugrundstucks.

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Bei den Baufeldern fur Ein- oder Zweifamilienhauser sowie fir Doppelhauser
wird geregelt, dass Garagen, nicht Uberdachte und Uberdachte Stellplatze
(Carports) sowie gemal HBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen nur bis
zu einem Abstand von 15 m zu mit Kfz befahrbaren offentlichen oder in der
Planzeichnung festgesetzten privaten Verkehrsflachen zulassig sind. Damit
soll eine Freihaltung der rickwartigen Gartenbereiche von gréfReren baulichen
Anlagen gewahrleistet werden.

Weiterhin missen Garagen und Carports mit Seitenwanden mit ihrer Zu-
fahrtsseite mindestens 5 m von der Strallenbegrenzungslinie zurickgesetzt
werden, um Beeintrachtigungen des Verkehrs durch Ein- und ausparkende
Fahrzeuge zu minimieren.

Bei den Baufeldern fur Mehrfamilienhauser erfolgt keine lagemafige Begren-
zung der Flachen fur Stellplatze. Garagen sind dagegen nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflache sowie in Tiefgaragen zulassig. Auch wenn
auf einen Zwang zur Errichtung einer Tiefgarage verzichtet wird, ergibt sich
aus den sonstigen Vorgaben des Bebauungsplans, insbesondere aus der Bo-
denfunktionszahl, dass letztlich der Stellplatzbedarf bei den Mehrfamilienhau-
sern zumindest uberwiegend in Tiefgaragen zu decken sein wird.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird — ausgehend von der zugrun-
deliegenden stadtebaulichen Konzeption — flr das Plangebiet differenziert
festgesetzt. Fur die Baugrundstucke im Bereich der Baufelder fur Ein- oder
Zweifamilienhauser sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.
Je Reihenhaussegment ist maximal 1 Wohnung zulassig.

Ausnahmsweise konnen allerdings bei Reihenhausern auch bis zu drei Woh-
nungen je Wohngebaude zugelassen werden, wenn die Gebaudebreite mehr
als 6 m betragt. In der stadtebaulichen Konzeption ist flr je 6 m breite Reihen-
hauser Raum fur mindestens 2 Stellplatze vorgesehen. Sofern ein Reihen-
haussegment breiter als 6 m ausgefiihrt wird, fihrt dies dazu, dass gegenuber
der stadtebaulichen Konzeption ein Gebaude weniger realisiert wird. Dann
stehen jedoch flr bis zu drei Wohnungen ausreichend Stellplatze zur Verfu-

gung.

Fir die Grundstucke, die fur Mehrfamilienhauser vorgesehen sind, wird keine
Begrenzung der Zahl der zulassigen Wohnungen festgesetzt, da es hier im In-
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71.9

7.2

7.21

teresse der Gemeinde liegt, zugunsten einkommensschwacher Bevolkerungs-
kreise kostengunstigen Wohnraum zu schaffen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Verkehrsflachen werden als
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen zugunsten der an-
grenzenden Baugrundsticke sowie zugunsten der innerhalb des Plangebiets
tatigen oder tatig werdenden Leitungstrager festgesetzt. Damit wird die Mog-
lichkeit einer gesicherten Erschlielung gewahrleistet.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen begrinden noch nicht die
konkreten Nutzungsrechte, sondern bereiten die entsprechenden Rechte
lediglich vor. Insoweit sind in weiteren Schritten, die sich an das
Bauleitplanverfahren anschlielien, diese Rechte beispielsweise durch
Eintragung von Baulasten und/oder Grunddienstbarkeiten verbindlich zu
sichern.

Bauordnungsrechtliche Regelungen

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung sollen die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher
Anlagen — auf das Mal® beschrankt werden, das zwingend notwendig er-
scheint, um ein gestalterisches Einfugen des Plangebiets in die angrenzende
Ortslage sicher zu stellen. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden da-
her lediglich zur Dachgestaltung, zur Gestaltung der strallenseitigen Einfrie-
dungen sowie zur Gestaltung der unbebauten Flachen der privaten Baugrund-
stlicke getroffen.

Regelungen zur Dachgestaltung

Zur Sicherung einer Fortentwicklung der angrenzenden Baustrukturen werden
die Festsetzungen zur Dachgestaltung in Anlehnung an das bestehende Bau-
gebiet festgesetzt. Allerdings wird der zulassige Gestaltungsspielraum ausge-
weitet. Damit sind flr Einzelhduser Dacher mit einer Dachneigung von 0° - 38°
zulassig. Bei Pultdachern betragt die maximal zuléssige Dachneigung nur 15°.
Sie kann jedoch bis 38° angehoben werden, wenn ein Pultdach nicht mehr als
2/3 der Gebaudetiefe Uberdeckt (versetztes Pultdach).

Fur Doppel- und Reihenhauser sind zunachst entweder zwingend Sattelda-
cher mit 35° bis 38° Neigung oder zwingend Pultdacher mit maximal 15° Nei-
gung vorgeschrieben. Die rdumliche Zuordnung der Gebaudetypen mit Sattel-
dach bzw. mit Pultdach erfolgt entsprechend der Nachbarschat zu Einfamilien-
bzw. zu den Mehrfamilienhausern. Damit soll eine stadtebaulich vertragliche
Nachbarschaft der unterschiedlichen Gebaudetypen gewahrleistet werden.

Nur wenn eine offentlich-rechtliche Regelung oder eine Regelung in einem
privatrechtlichen Kaufvertrag mit der Stadt Viernheim als Verkaufer vorliegt
und daraus hervorgeht, dass der Charakter der Bebauung als Doppelhaus
bzw. als Hausgruppe gewahrt ist, sind auch Sattel- oder versetze Pultdacher
zwischen 0° und 38° sowie Pultdacher bis 15° Neigung zulassig.
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7.2.2

7.2.3

Im Bereich der Mehrfamilienhauser sowie flir Garagen und Carports sind nur
begrunte Dacher bis maximal 15° Neigung zulassig.

Durch die Festsetzungen zu Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Nebengie-
beln soll ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft vermieden werden.
Die Hauptdachflachen sollen ein ausreichendes gestalterisches Gewicht be-
halten.

Regelungen zu Einfriedungen

Zur Sicherung einer angemessenen Gestaltqualitdt im Baugebiet wird gere-
gelt, dass Einfriedungen um Abfallbehalterstandorte, um Warmepumpen und
Klimagerate sowie um Fahrradabstellplatze, soweit sie nicht durch mindestens
0,50 m breite Heckenpflanzungen verdeckt werden, mit Kletterpflanzen zu be-
grunen sind.

Im Bereich der Baufelder fiir Ein- oder Zweifamilienhauser sowie flr Doppel-
hauser wird grundsatzlich kein Bedarf fur weitergehende einschrankende Re-
gelungen gesehen. Bei den Baufeldern flr Hausgruppen und Mehrfamilien-
hauser wird zur Sicherung eines offenen Charakters der Zugangsbereiche ge-
regelt, dass zwischen der StralRenbegrenzungslinie der der ErschlieRung die-
nenden offentlichen oder privaten Verkehrsflache und der stralen- bzw. weg-
seitiger Fassade bauliche Einfriedungen nur

e um Abfallbehalterstandorte
e um Fahrradabstellplatze

zulassig sind. Bei Eckgrundsticken gilt die Fassadenseite mit dem Hausein-
gang als strallen- bzw. wegseitige Fassade. Fur die ruckwartigen Gartenbe-
reiche erfolgen keine weitergehenden einschrankenden Regelungen.

Zur Randbegrinung hin wird jedoch eine Einfriedung zwingend vorgegeben.
Abgeleitet aus dem Empfehlungen des artenschutzrechtlichen Gutachtens soll
damit eine Minderung der potenziellen Stérungswirkungen auf diese Flachen
durch die angrenzenden Hausgartennutzungen im Interesse einer Aufwertung
der Lebensraumbedingungen fur wild lebende Tierarten erreicht werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke

Um den angestrebten offenen Charakter des Baugebiets zu sichern wird ge-
regelt, dass Standorte fur Mullbehalter in die Hauptgebaude, in Nebengebau-
de oder in Garagen zu integrieren sind. Sonstige Standorte sind nur zulassig,
wenn diese durch eine wirksamen Sichtschutz (Hecke 0.4.) dem Einblick vom
offentlichen Straldenraum entzogen sind.

Mulltonnenstandorte sind im Bereich der geplanten Hausgruppen nur im Ein-
gangsbereich zu den Gebauden, in den seitlichen Abstandsflachen sowie in-
tegriert in Garagen, nicht jedoch im ruckwartigen Gartenbereich, zulassig.
Damit soll vermieden werden, dass Mulltonnenstandplatze entlang der ruck-
wartigen Mistwege und damit in unmittelbarer Nachbarschaft zu anderen
Wohngebauden errichtet werden konnen.
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7.3

7.4

Verkehrsflachen

Die Haupterschlielungsstralle in Verlangerung der Schwester-Paterna-Allee
erhalt eine Breite von 12,00 m (Fahrbahnbreite 6,00 m, beidseitig Gehwege
mit 2,00 m Breite und ein Parkstreifen mit 2,00 m Breite).

Vor der Kindertagesstatte ,Ganseblimchen® erfolgt eine grundlegende Neu-
ordnung der Verkehrsverhaltnisse, um einen ausreichenden Abstand zwi-
schen der kunftigen HaupterschlieBungsstral’e des Baugebiets und der Zu-
fahrt zum Kindergarten zu gewahrleisten. Vorgesehen ist daher, die Stralie
um ca. 7 m nach Osten zu verschieben und eine neue Vorfahrt vor dem Kin-
dergarten zu errichten. Die nahere Ausformung bleibt der ErschlieRungspla-
nung zum Baugebiet vorbehalten.

Der Michael-Ende-Weg wird in seiner bestehenden Breite in das Baugebiet
hinein verlangert und dort dann entsprechend den reduzierten verkehrlichen
Anforderungen verschmalert.

Untergeordnete Stralden erhalten Breiten von 6,00 m und sind als Mischver-
kehrsflachen mit integrierten offentlichen Parkplatzen und Begrinung vorge-
sehen. Sie werden dementsprechend auch als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.

Im Bereich der Baufelder fur Hausgruppen erfolgt die ErschlieBung zum Teil
Uber private Verkehrsflachen (Uberwiegend nur in Form von FuRwegen; im
Suden das Planungsgebiets auch durch einen befahrbaren Wohnweg). Diese
Flachen werden zugleich als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der angrenzenden Baugrundsticke sowie der Betreiber der Ver- und Entsor-
gungsnetze festgesetzt (siehe auch Kapitel 7.1.9).

Hinsichtlich der o6ffentlichen Parkplatze fordert die Stellplatzsatzung der Stadt
Viernheim 0,3 Stellplatze pro Wohneinheit fur Besucher. Erforderlich sind da-
mit ca. 73 Parkplatze, die im offentlichen Stralenraum vorzusehen sind. Im
Bebauungsplan sind nur die Parkplatze, die aul3erhalb des eigentlichen Stra-
Renraums, als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz*
festgesetzt. Daruber hinaus sind weitere Parkplatze im Strallenraum mdglich
und auch gemaR den Uberlegungen zur ErschlieBungsplanung vorgesehen.
Den Anforderungen der Stellplatzsatzung in Bezug auf Parkmdglichkeiten fur
Besucher wird somit Rechnung getragen.

Ver- und Entsorgung

Zur Versorgung des Gebiets mit Strom, Wasser und Telekommunikation ist
der Aufbau jeweils neuer Leitungsnetzes — ausgehend von den angrenzenden
Bestandsnetzen - erforderlich.

BezUlglich der erforderlichen Wassermenge kann bei 234 Wohnungen von ca.
470 — 500 Einwohnern ausgegangen werden. Bei einem taglichen Wasserbe-
darf von ca. 130 I/EW ergibt dies einen Gesamtbedarf von ca. 65.000 I/Tag.
Der malRgebende Spitzenbedarf wird im Rahmen der Erschlielungsplanung
zum Baugebiet ermittelt.
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7.5

Die Stadtwerke Viernheim haben in ihrer Stellungnahme vom 15.07.2019 be-
statigt, dass eine Erschlielung des Planungsgebiets mit Wasser madglich ist.

Fur die Stromversorgung sind zudem zwei Trafostationen zu errichten. Dies
Standorte sind im Bebauungsplan entsprechend den Vorgaben der Stadtwer-
ke festgesetzt.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt uber einen Anschluss an das beste-
hende Kanalnetz im Bereich des Schachtes 2460 in der Schwester-Paterna-
Allee. Die Gelandehohe am Schacht 2460 mit 98,47 m U NN ist die malige-
bende Rickstauhdhe. Alle Strallen im neuen Baugebiet missen Uber diese
Hohe liegen.

Das Niederschlagswasser wird im Bereich der Randeingrinungsflachen zur
Versickerung gebracht. Diese Flachen sind dementsprechend als Flachen fur
die Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt. Die hier zur Verfugung
stehenden Flachen sind gemal einer Uberschlagigen Berechnung seitens des
beauftragten Erschliellungsplaners ausreichend. Da die Funktion als Versicke-
rungsflache dominierend ist, sind die Festsetzungen zur Gestaltung dieser
Flachen (vgl. Kapitel 7.5.1) bewusst so formuliert, dass Gehdlzbegrinungen
nur in den Teilbereichen erfolgen kdnnen, die nicht zur Versickerung des Nie-
derschlagswassers erforderlich sind.

Die Festsetzung der Flachen fir die Versickerung des Niederschlagswassers
wird flankiert von einer Festsetzung, nach der das auf den privaten Baugrund-
sticken anfallende Niederschlagswasser im Bereich der im Plan festgesetzten
Flachen flr die Versickerung von Niederschlagswasser Uber die belebte Bo-
denzone zur Versickerung zu bringen ist. Damit wird angesichts der vorgese-
henen baulichen Dichte und der fehlenden Méglichkeit, auf den privaten Bau-
grundsticken ausreichende Abstande zwischen den Gebauden und den Ver-
sickerungsmulden zu gewahrleisten, eine zentrale Versickerung vorgegeben.
Nur im Bereich der vorgesehenen Mehrfamilienhausbebauung wird angesichts
der dort grofleren Grundstliicke ausnahmsweise auch eine Versickerung auf
dem Baugrundstick selbst zugelassen.

Grunordnung

Wie in der stadtebaulichen Konzeption vorgesehen, wird das Plangebiet durch
einen Grlnzug durchzogen bzw. durch eine 6ffentliche Grinflache zur offenen
Landschaft hin eingegrint.

Wie im angrenzenden Baugebiet erfullen die offentlichen Grunflachen vielfalti-
ge Funktionen fir das Baugebiet. Sie stellen die Durchgriinung und Durchlif-
tung des Baugebiets sicher und bieten Lebensraum fur Tierarten des Sied-
lungsraums und des Siedlungsrands, sie dienen der wohnortnahen Erholung
und dem Kinderspiel und sie nehmen die notwendigen Flachen zur Versicke-
rung des auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswas-
sers auf.

Entsprechend dieser Funktionen sollen die offentlichen Grinflachen als natur-
nahe und eher extensiv gepflegte Flachen nach Art eines Landschaftsparks
angelegt und mit Spielplatzen und Spielgelegenheiten ausgestattet werden.
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7.5.1

Der StralRenraum wird im Bereich der Hauptsammelstra’e durch Baumpflan-
zungen gegliedert und aufgelockert. Um die kunftige ErschlieRungsplanung
nicht frihzeitig zu fixieren, werden die geplanten Baumstandorte jedoch nicht
im Plan zeichnerisch festgesetzt.

Festsetzungen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft sind im Bereich der privaten Baugrundsticke folgende Rege-
lungen vorgesehen:

e Arbeiten zur Baufeldfreimachung durfen nur zwischen 1. Oktober und Ende
Februar begonnen werden, sofern nicht nachgewiesen werden kann, dass
keine Vorkommen bodenbritender Vogelarten gegeben sind. Damit soll ei-
ne Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten streng geschuitzter bo-
denbrUtender Vogelarten (wie unter anderem der Feldlerche) vermieden
werden.

e Das in den Allgemeinen Wohngebiete anfallende Niederschlagswasser ist
im Bereich der im Plan festgesetzten Flachen fur die Versickerung von Nie-
derschlagswasser uUber die belebte Bodenzone zur Versickerung zu brin-
gen.

e Die offentlichen Grinflachen sind — soweit sie nicht als Versickerungsfla-
chen in Anspruch genommen werden mussen — zu je 100 m? mit einem
standortgerechten und heimischen Laubbaum Hochstamm oder Stamm-
busch (3 x verpflanzt, mit Ballen, 14-16 cm Stammumfang) zu Uberstellen.
Zudem sind 30 % der Flache mit je einem heimischen Strauch je 1,5 m? (2x
verpflanzt, 1,0 - 1,5 m Hohe) zu bepflanzen.

e Die in der Planzeichnung im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen fest-
gesetzten Baume sind in der Qualitat Hochstamm, aus extra weitem Stand,
3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu erneuern. Je Baumstandort ist ein mindestens 12 m3
grol3er durchwurzelbarer Raum herzustellen.

Bei der Auswahl der Baumarten mussen standortgerechte, nach Maoglich-
keit heimische Arten verwendet werden.

Die Darstellung der StralRenbaume im Bebauungsplan ist dabei nicht ab-
schliellend. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist die Pflanzung weite-
rer Baume geplant. Deren Standort kann jedoch erst im Rahmen der Er-
schlielungsplanung unter Beachtung der Anforderungen der Trager der
Ver- und Entsorgung abschlieRend bestimmt werden. In der Planzeichnung
festgesetzt sind daher nur die Baume, deren Standort bereits zum Zeitpunkt
der Bebauungsplanerstellung fixiert werden kann.

e Festsetzung einer Mindestbegrunung der privaten Baugrundstlcke

Mindestens 40% der Grundsticksflache missen auf Pflanz-, Einsaat- und
Sukzessionsflachen mit natirlichem Bodenaufbau oder auf mit Bodensub-
strat Uberdeckte Flachen von Tiefgaragen entfallen. Je 150 m? privater
Grundstlcksflache sind dabei
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1 groRRkroniger Baum oder
- 2 mittelkronige Baume oder
- 5 Grolstraucher oder kleinkronige Baume oder

- 20 Straucher oder 20 m? Hecken- oder Gebuschpflanzung (erreichbare
Mindesthohe 1,5 m) oder

- 30 Ifdm. begrinte Wandflache (Mindestwuchshoéhe 2,50 m) oder
- eine anteilige Kombination der genannten Alternativen

zu pflanzen. Voll anrechenbar sind einheimische und standortgerechte Ge-
hdlze. Sonstige Ziergehdlze sind der entsprechenden Wuchskategorie zu-
geordnet zur Halfte anrechenbar.

e Die privaten Stellplatze sind durch Baumpflanzungen zu untergliedern. Die
Anforderungen an die Baumstandorte der anzupflanzenden Baume erge-
ben sich aus den Vorgaben der gultigen Stellplatz- und Ablésesatzung der
Stadt Viernheim. Fur Anpflanzungen von Baumen im Bereich von befestig-
ten Verkehrsflachen ist die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir Baumpflan-
zungen Teil 2 zu berucksichtigen.

e Zum offentlichen Verkehrsraum und zu den im Plan festgesetzten privaten
Verkehrsflachen ist eine Vorgartenzone von 3,00 m Tiefe zu schaffen. Die-
se ist in der Regel zu mindestens 50 % als Vegetationsflache anzulegen.
Nur bei Reihenmittelndusern auf Grundsticken bis 6,00 m Breite genugte
ein Vegetationsanteil von 40 %, da ansonsten nicht ausreichend Flachen
fur Zuwegung, Mulltonnenaufstellflachen, Fahrradabstellflachen sowie ggf.
Warmepumpe zur Verfigung stehen wirden.

e Im Bereich der Mehrfamilienhduser sind Dachflachen mit einer mindestens
8 cm machtigen, Vegetation tragenden Boden- / Substratschicht zu begru-
nen.

e Gleiches gilt auch generell fur alle Garagen und Carports.

e Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind, soweit sie nicht
durch Gebaude, Wege, Stellplatze oder Terrassen Uberdeckt sind, mit einer
mindestens 8 cm machtigen, Vegetation tragenden Boden- / Substrat-
schicht zu begrinen.

e Bei Einzaunungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von
mindestens 10 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu ver-
zichten.

e Die Baugrundstiicke sind gegenuber den Randeingrinungsflachen einzu-
zaunen. Damit sollen die Stérungswirkungen auf die Randeingranungsfla-
chen im Interesse einer Verbesserung der Lebensraumeignung fir wild le-
bende Tierarten minimiert werden.

e Auf den privaten Baugrundsticken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und
Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstlick versickert
wird.
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e Fur die AuBRenbeleuchtung durfen ausschliel3dlich Lampen mit warmwei3em
Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
maximal 3000 Kelvin zum Einsatz kommen.

In der Festsetzung zu den offentlichen Griunflachen ist erganzend geregelt,
dass dort auch die Anlage von Kinderspielflachen, sonstigen Aufenthaltsberei-
chen und FuRwegen zulssig ist. Uber ihre naturschutzfachliche Funktion hin-
aus sollen die 6ffentlichen Grinflachen auch als siedlungsbezogene Naherho-
lungsflachen dienen. In der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist diese ergan-
zende Funktion durch den Ansatz einer entsprechend geringeren Wertigkeit
berucksichtigt.

Bodenfunktionszahl

Uber die dargestellten griinordnerischen Einzelfestsetzungen hinaus erfolgt
eine Ubergeordnete Festsetzung einer Bodenfunktionszahl (BFZ), mit der ein
Okologischer Mindeststandard fur das Planungsgebiet vorgegeben wird.

Die Bodenfunktionszahl (BFZ) gibt an, welcher Flachenanteil je Quadratmeter
Grundstucksflache von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten ist
und auf dem Pflanzenwachstum und Wasserversickerung ohne Nachteile fur
die Gewasserqualitat moglich ist. Die BFZ wird in Analogie zur Grundflachen-
zahl (§ 19 Abs. 3 BauNVO) berechnet.

Die festgesetzte Bodenfunktionszahl von 0,6 bedeutet, dass entweder 60 %
der Grundstickflachen eine uneingeschrankte Bodenfunktion besitzen mus-
sen (entsprechend Grunflachen) oder dass durch entsprechende Malihahmen
Verhaltnisse geschaffen werden, die 60 % uneingeschrankter Bodenfunktion
entsprechen. Dies kann durch die eine Dachflachenbegrinung, durch eine
Verwendung von wasserdurchlassig befestigte Freiflachen und Wegflachen —
wie wassergebundene Wegdecken, Kieswege, Rasengittersteinflachen,
Schotterrasen, GroRfugenpflaster (ab 15 % Fugenanteil) auf Tragschichten
ohne Bindemittel sowie durch eine Versickerung des Niederschlagswassers
erreicht werden.

Die Bodenfunktionszahl kann nur erreicht werden, wenn entweder die maximal
zulassige Versiegelung nicht ausgeschopft wird oder erganzende Malihahmen
im Bereich der versiegelten Flachen durchgeflihrt werden, mit denen eine
weitgehende Kompensation der durch die Versiegelung hervorgerufenen Ein-
griffe in Natur und Landschaft sichergestellt wird.

Eine solare Energienutzung dient ebenfalls 6kologischen Zielsetzungen. Sie
kann aber dazu fuhren, dass die Anforderungen an die Erfullung der Boden-
funktionszahl erheblich aufwendiger umzusetzen sind bzw. dass es zu einer
Einschrankung der Grundstucksnutzbarkeit fuhrt, wenn keine ausreichende
Dachflache fur eine Begriinung mehr zur Verfigung steht. Um hier den Ziel-
konflikt zu mindern, wird eine solare Energienutzung dahingehend privilegiert,
dass die festgesetzte Bodenfunktionszahl bei einer Nutzung der Dachflachen
fur Solaranlagen um 0,1 unterschritten werden darf.

Die Einhaltung der Bodenfunktionszahl stellt insbesondere fur Reihenmittel-
hauser eine Herausforderung dar. Daher erfolgt im Folgenden ein beispielhaf-
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ter Nachweis, dass die Bodenfunktionszahl auch bei Reihenmittelhdusern ein-
gehalten werden kann:

Reihenmittelhaus, GrundstiicksgroRe 156 m? bei 6,00 m Breite und 26 m
Tiefe, Satteldach, nicht begriint

Bodenfunktionszahl BFZ = 0,6
Gewichtete Flache somit mindestens 93,6 m?

Bodenfunktionszahl solar BFZsolar = 0,5
Gewichtete Flache somit mindestens 78 m?

Nutzung Flache Faktor Gewichtete Flache
Haus (Tiefe 11 m) 66 m? 0,15 9,9 m?
Terrasse 18 m? 0,45 8,1 m?
6x3m

Garten rickwartig 48 m? 1 48 m?
Gartenhaus 6 m? 0,15 0,9 m?
Vorgarten, Zuwegung, 3+4m? 0,45 3,15 m?
Abstellplatz Fahrrad

Vorgarten, Abstellplatz 2+1m?2 0,15 0,45 m?
Mull, Warmepumpe

Vorgarten Grin 8 m? 1 8 m?
Summe 156 m? 78,5 m?

Fur Reihenmittelhduser mit Satteldach wird in der Regel eine Einhaltung der
Bodenfunktionszahl nur bei einer Nutzung der Dachflache fur Solaranlagen

moglich sein.
Reihenmittelhaus, GrundstiicksgroRe 156 m? bei 6,00 m Breite und 26 m
Tiefe, Pultdach, begriint
Bodenfunktionszahl BFZ = 0,6
Gewichtete Flache somit mindestens 93,6 m?
Nutzung Flache Faktor Gewichtete Flache
Haus (Tiefe 11 m, 48 m? 0,85 40,8 m?
davon 8 m begriint)
Dachterrasse 18 m? 0,15 2,7 m?
Terrasse 18 m? 0,45 8,1 m?
6x3m
Garten rickwartig 48 m? 1 48 m?
Gartenhaus 6 m? 0,15 0,9 m?
Vorgarten, Zuwe- 3+4m? 0,45 3,15 m?
gung, Abstellplatz
Fahrrad
Vorgarten, Abstell- 2+1m? 0,15 0,45 m?
platz Mdall, Warme-
pumpe
Vorgarten Griin 8 m? 1 8 m?
Summe 156 m? 112,1 m?

Fir Reihenmittelhduser mit Pultdach wird in der Regle eine Dachflachenbe-
grunung zur Einhaltung der Bodenfunktionszahl erforderlich.
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7.5.2

Aufwertung von Fldchen Richtung Bannholzgraben

Zusatzlich zu den Festsetzung fur den Bereich der geplanten Bauflachen er-
folgt zur Minderung der zusatzlichen Storwirkungen, die mit der Erweiterung
der Wohnbebauung in die freie Landschaft verbunden ist, eine Aufwertung von
Teilflachen zwischen dem nordlichen Rand des Baugebiets und dem Bann-
holzgraben durch die Anlage von Bllhstreifen bzw. extensiv zu bewirtschaf-
tenden Teilflachen innerhalb der landwirtschaftlich genutzten Flachen. Im Be-
reich des Flursticks 40 erfolgt hierzu die Festsetzung einer Flache fiur die
Landwirtschaft, die jedoch durch die Festsetzung von MalRnahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft er-
ganzt wird:

e Ein 10 m breiter Streifen entlang des Bannholzgrabens (ca. 2.660 m?) ist als
Bluhstreifen zu entwickeln. Die Flache ist mit autochthonem ,Grunland-
Regio-Saatgut” aus dem Herkunftsgebiet ,Oberrheingraben mit Saarpfalzer
Bergland® (Grundmischung) in einer Saatstarke von ca. 4g/m? anzusaen.

e Die verbleibende Flache (ca. 11.630 m?) ist als Acker-Umbruchflache ohne
Pestizideinsatz mit Anbau von Klee sowie Halm- und Hackfrichten zu be-
wirtschaften. Ein Anbau von Mais ist nicht zulassig. Die Nutzung als ,Acker-
land aus der Erzeugung genommen® ist nur in einem Jahr innerhalb eines
5-jahrigen Zeitraums zulassig.

In der Zeit vom 15.04. bis einschlieRlich 30.06. eines Jahres ist ein Bewirt-
schaftungsruhe einzuhalten. Nach Ende der Bewirtschaftungsruhe ist ein
Mulchen der Flache erst nach dem 31.08. erlaubt. Ein Pflugumbruch darf
frhestens drei Wochen nach der Ernte erfolgen.

Auf den Einsatz von Mineraldingern und organischen Dungemitteln (auler
Festmist) ist zu verzichten.

Die Sicherung dieser MaRnahmen erfolgt durch vertragliche Regelungen mit
den Grundstuckseigentimern bzw. den Bewirtschaftern der Flachen (vgl. Ka-
pitel 5.5).

Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
rucksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kon-
nen.

Das Plangebiet stellt sich derzeit hauptsachlich als ausgeraumte intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Lediglich sudlich und &stlich an das
Plangebiet angrenzend befinden sich Grinflachen, die mit alteren Obstbau-
men und extensiver Nutzung einen hdheren 6kologischen Wert besitzt und
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damit heimischen Vogelarten und den typischen Arten des Siedlungsrandes
und der offenen Feldflur Unterschlupf und Lebensraum bietet.

Durch die geplante Ausweisung als Wohnbauflache ergeben sich entsprechen
den Festsetzungen zur GRZ folgende Anderungen der Flachennutzungen:

Biotoptypen Bestand Planung Differenz
Volistandig versiegelte Flachen
e Uberbaute Flache / Maximal
uberbaubare Flache bei GRZ 0,4
(incl. zuladssige Uberschreitung -- 20.960 m?
von 50 %) / bestehende Versiege-
lung privater Baugrundstlcke
e Private Verkehrsflachen -- 350 m?
 Offentliche Verkehrsflache 1.960 m2 9.540 m?
Summe versiegelte Flachen 1.960 m? 30.850 m2 + 28.890 m2
Griinflachen
¢ Landwirtschaftliche Flachen 51.860 m? --
e Nicht Uberbaubare Grundstlicks- 5
flache (private Gartenflache) - 13.970 m
o Offentliche Griinflache 460 m? 9.460 m?
Summe Grinflachen 52.320 m? 23.430 m? - 28.890 m?
gesamt 54.280 m? 54.280 m?

Bei einer verbal-argumentativen Auseinandersetzung mit den Auswirkungen
auf die einzelnen Landschaftspotenziale ergibt sich folgendes Bild:

Landschaftsbild und Erho-
lungspotenzial

Minderungs- bzw. Aus-
gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt
Bebauung einer bisherigen
landwirtschaftlich genutzten

Flache im AuRenbereich

MaRnahme

Randeingrinung des Bauge-
biets

Malnahme:
Durchgrinung des Baugebiets

MaRnahme

Beschrankung der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse, Ver-
ringerung der Gebaudehéhen
im Ubergang zur offenen
Landschaft

Die  Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes
wird durch die Neuge-
staltung des nérdlichen
Ortsrandes gemindert.
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Landschaftsbild
lungspotenzial

und Erho-

Minderungs- bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Verlust von 10 jungen Straen-

Neupflanzung von 10 Baumen

Der Eingriff wird unmit-

baumen an der Schwester- [im Rahmen der Erschlie- | telbar angrenzend an

Paterna-Allee fungsmalinahme den Eingriff wieder
ausgeglichen

Bodenpotenzial Minderungs- bzw. Aus- | Ausgleichsdifferenz

gleichsansatz

Konflikt

Irreversible Stérungen in Bo-
dengefiige und -struktur durch
Versiegelung von Flachen
Verlust natirlichen Oberbodens
als Lebensraum und —grundlage
(28.890 m?)

MaRnahme

Anlage einer Randeingriinung
und offentlicher Grinflachen
im Bereich bisheriger landwirt-
schaftlicher Flache, dadurch
Minderung der Bodenbelas-
tung durch Entfall der Eintrage
von Nahrstoff- und Pflanzen-
schutzmitteln.

(9.460 m?)

19.430 m?

Wasserpotenzial

Minderungs-  bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Verringerte Versickerung und
Grundwasserneubildung durch
Versiegelung von Flachen
Verscharfung der Abflussspitzen
im Starkregenfall

(28.890 m?)

MaRnahme

Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers in Mul-
den innerhalb der o&ffentlichen
Grinflachen Baugrundstiicke

Der Eingriff in den
Wasserhaushalt kann
durch die vorgesehe-
nen Mallnahmen zur
Versickerung ausgegli-
chen werden.

Verlust von Rickhalte- und Ver-
sickerungsflachen durch Um-
wandlung in Baugrundstucksfla-
chen und Verkehrsflachen (460
m?2)

Umfangs- und funktionsglei-
cher Ausgleich im Bereich
bisheriger landwirtschaftlicher
Flachen

Der Eingriff wird unmit-
telbar angrenzend an
den Eingriff wieder
ausgeglichen

Klimapotenzial

Minderungs- bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikte

Erhdhte Erwadrmung durch Ver-
siegelung von Flachen

Konflikt

Verlust von Kaltluftentstehungs-
flachen durch Umwandlung in
Baugebietsflichen und Ver-
kehrsflachen

(28.890 m?)

MaRnahme

Schaffung eines zusatzlichen
Grinvolumens durch offentli-
che Grinflachen im Bereich
bisheriger landwirtschaftlicher
Flachen

(9.460 m?)

19.430 m?
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7.5.3

Klimapotenzial Minderungs- bzw. Aus- | Ausgleichsdifferenz
gleichsansatz

Verlust von 10 jungen StraRen- | Neupflanzung von 10 Baumen | Der Eingriff wird unmit-
baumen an der Schwester- [im Rahmen der Erschlie- | telbar angrenzend an
Paterna-Allee fungsmallinahme den Eingriff wieder
ausgeglichen

Arten- und Biotoppotenzial Minderungs- bzw. Aus- | Ausgleichsdifferenz
gleichsansatz

Konflikte MaRnahme Ausgleichsdefizit
Verlust von Ackerflachen durch | Anlage von o6ffentlichen Grin- 20.930 m?
Umwandlung in  Baugrund- |flachen im Bereich bisheriger

stlicksflachen und Verkehrsfla- |landwirtschaftlicher Flache

chen (9.000 m?) sowie Schaffung

(44.360 m?) privater Gartenflachen (13.970

m?) im Bereich bisheriger
landwirtschaftlicher Flachen.

Verlust offentlicher Grinflaichen | Umfangs- und funktionsglei- | Der Eingriff wird unmit-
durch  Umwandlung in Bau- |cher Ausgleich im Bereich | telbar angrenzend an
grundstiicksflachen und Ver- | bisheriger landwirtschaftlicher den Eingriff wieder
kehrsflachen (460 m?) Flachen ausgeglichen

Verlust von 10 jungen Stral’en- | Neupflanzung von 10 Baumen | Der Eingriff wird unmit-
bdumen an der Schwester- |im Rahmen der Erschlie- | telbar angrenzend an
Paterna-Allee Rungsmaflinahme den Eingriff wieder
ausgeglichen

Eine formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zulassig werdenden
Veranderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum erfolgt gemald der Kompen-
sationsverordnung (siehe Anlage 3). Es ergibt sich ein Ausgleichsdefizit von
164.490 Wertpunkten.

Ausgleich fur den Eingriff in eine bestehende Ausgleichsflache

Im Bereich der Schwester-Paterna-Allee erfolgt eine Ausweitung der Ver-
kehrsflache nach Osten um 10 Meter verbreitert werden. Der Bebauungsplan
greift damit auf einer Flache von ca. 460 m? in den Bebauungsplan Nr. 290
,Bannholzgraben“ sowie dessen Anderung Nr. 2a ein.

Die bislang rechtsglltigen Bebauungsplane setzen entlang der Schwester-
Paterna-Allee eine Baumreihe fest. Zudem ist die Flache als 6ffentliche Grin-
flache, als Ausgleichsflache und als Versickerungsflache festgesetzt. Eine
konkrete, auf die Flache selbst bezogene Vorgabe zur Ausgestaltung besteht
jedoch nicht. Vielmehr geben die bislang glltigen Bebauungsplane umfassen-
de Vorgaben zur Gestaltung der offentlichen Grinflachen mit Vorgaben zur
Ausgestaltung unterschiedlicher Biotopstrukturen. Tatsachlich angelegt sind
die Baumpflanzungen entlang der Schwester-Paterna-Allee sowie eine Versi-
ckerungs- bzw. Ruckhaltemulde.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist vorgesehen, die Baumpflanzungen
an der Schwester-Paterna-Allee wieder unmittelbar angrenzend an die StralRe
zu ersetzen. Da die Erschlielungsplanung fur diesen Bereich zum Zeitpunkt
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7.54

der Erstellung des Bebauungsplanentwurfs noch nicht abschlieRend ausgear-
beitet bzw. Abgestimmt war, kann im Bebauungsplan keine Festsetzung die-
ser Baumpflanzungen erfolgen.

Die betroffenen Versickerungsflachen werden im Bereich der geplanten
Randeingrinungsflachen des neuen Baugebiets umfangs- und funktionsgleich
—auch in Hinblick auf ihre Biotopqualitat — ersetzt.

In der formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zulassig werdenden
Veranderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum wird daher der Flachenver-
lust als Eingriff gewertet. Zugleich wird von der neu entstehenden Randgrin-
flache eine Flache von 460 m? abgezogen, da dieser Flache dem unmittelba-
ren Ausgleich der durch den Eingriff in die angrenzenden Bestandstrukturen
dient und somit keine neue, zusatzliche Ausgleichsfunktion ibernehmen kann.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

Die im artenschutzrechtlichen Gutachten benannten CEF- und Vermeidungs-
maflinahmen (vgl. Kapitel 5.5) werden wie folgt umgesetzt:

Aufwertung von Teilflachen zwischen dem nordlichen Rand des Baugebiets
und dem Bannholzgraben

Die Stadt Viernheim konnte mit den Eigentimern der im Artenschutzgutachten
vorgeschlagenen Flache A fir CEF-MalRnahme keine Einigung erzielen, wohl
aber mit den Eigentimern der im Artenschutzgutachten vorgeschlagenen Fla-
che B fur CEF-Malinahme. Gemaly Artenschutzgutachten kann jedoch - sollte
die CEF-MaRnahme auf der Flache A nicht zeithah durchfihrbar sein - die
CEF-MaRnahme auch im etwa gleichen Umfang auf der nach Westen erwei-
terten Flache B verwirklicht werden. Der Flachenumfang der CEF-MalRnahme
auf der Flache A betragt insgesamt 1,38 ha. Die Flurstiicke Flur 15, Nr. 35 —
37, fur die Vereinbarungen mit den Eigentimern und Bewirtschaftern getroffen
wurden, weisen eine Flache von insgesamt 1,26 ha auf. Ein ,in etwa gleicher
Umfang“ist damit gegeben.

Mit den Eigentumern und Bewirtschaftern der Flurstiucke Flur 15, Nr. 35 - 37
wurden Vereinbarungen mit folgendem Inhalt geschlossen:

Der Eigentiimer gestattet, dass sein Grundstlick fiir einen Zeitraum von 30
Jahren, beginnend am 11.11.2019, endend somit am 10.11.2049, extensiv
landwirtschaftlich genutzt wird. Gleichzeitig gestattet der Eigentiimer, dass
eine Flache von 15 % des Gesamtgrundstlicks nicht landwirtschaftlich ge-
nutzt und stattdessen ein Bliihstreifen angelegt wird.

Mit den Bewirtschaftern der Flurstlicke Flur 15, Nr. 35 — 37 wurden Vereinba-
rungen mit folgendem Inhalt geschlossen:

a) Bewirtschaftung als Acker-Umbruchflédche ohne Pestizideinsatz mit An-
bau von Klee sowie Halm- und Hackfriichten in nicht zu dichter Aussaat
sowie Verzicht auf den Anbau von Mais und Diingung (auch ohne
Festmistdiingung)
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b) Die Nutzung als ,Ackerland aus der Erzeugung genommen" st nur in
einem Jahr innerhalb eines 5-jdhrigen Zeitraums zul&ssig.

c¢) Nach dem Abernten darf ein Pflugumbruch friihestens nach 3-4 Wo-
chen erfolgen. Nach Méglichkeit soll der Pflugumbruch erst im Friihjahr
des Folgejahres erfolgen.

d) In der Zeit vom 15.04. bis einschliel3lich 30.06. eines Jahres ist Be-
wirt-schaftungsruhe einzuhalten. Nach Ende der Bewirtschaftungsruhe
ist ein Mulchen der Fldche erst nach dem 31.08. erlaubt.

e) Vom Grundstiick ist ein 10 m breiter Randstreifen vor dem Bann-
holz-graben durch Einsaat von ,Griinland-Regio-Saatgut", Saatstérke
ca. 4 g/qm, als Griinlandsaum/Bliihflache anzulegen (Saatgut Grundmi-
schung UG/HK 9 oder ahnlich).

Den Anforderungen des artenschutzrechtlichen Gutachtens ist mit den ge-
troffenen Vereinbarungen Rechnung getragen. Zudem ist eine Umsetzung der
Malnahme vor Beginn der ErschlieBungsmalinahmen zum geplanten Bauge-
biet gesichert.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Insekten

Die Malinahme ist durch die Festsetzung, dass fur die AufRenbeleuchtung
ausschlieBlich Lampen mit warmweifem Licht mit geringen Blauanteilen im
Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zum Einsatz
kommen durfen, umgesetzt.

Schutz der Ausgleichsflache Ostlich des geplanten Baugebiets

Artenschutzfachlich ist eine Absicherung des Randes der sidostlich an das
Baugebiet angrenzenden Ausgleichsflache zum Baugebiet mit einem Sicht-
schutzzaun von etwa 2m-Mensch- und Maschinenhdhe wahrend der Baupha-
se ausreichend, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande hinsichtlich ei-
ner erheblichen Stérung der dort vorkommenden europaischen Vogelarten zu
vermeiden.

Diese Malinahmen kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Sie wird
jedoch im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets umgesetzt. Da die gesam-
ten Flachen des Baugebiets sich in stadtischem Eigentum befinden, ist keine
weitergehende vertragliche Sicherung der MalRnahme erforderlich.

Anlage von Nistkasten und Fledermausquartieren

Die im artenschutzrechtlichen Gutachten geforderte Anbringung von insge-
samt mindestens 8 Quartierhilfen (davon 3 fur Stare, 5 fur Fledermause) in der
Ostlich an das geplante Baugebiet angrenzenden, bestehenden Ausgleichsfla-
che sowie den Bannholzgraben-Geholzen wird durch die Stadt Viernheim
noch im Jahr 2019 und damit im Vorgriff auf die geplante Bebauung auf den
angrenzenden stadteigenen Flachen umgesetzt. Folgende Standorte sind fur
die Nistkasten vorgesehen:
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Quartierplatze und Nistkasten in der Ausgleichsflache 6stlich des Baugebiets
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7.5.5

Quartierplatze und Nistkasten in der Ausgleichsflache entlang des Bannholzgrabens

Den artenschutzrechtlichen Anforderungen ist damit Rechnung getragen. Eine
gesonderte vertragliche Sicherung ist nicht erforderlich. Der Vollzug der Mal3-
nahme wird der Unteren Naturschutzbehdrde mitgeteilt.

Externe AusgleichsmaBnahmen

Zur Kompensation der Eingriffe, die mit der Planung des Vorhabens entste-
hen, sind externe Kompensationsmalinahmen erforderlich. Als Kompensati-
onsmalnahme wird eine Teilflache der vom Gewasserverband Bergstralle
geplanten Renaturierung des Landgrabens herangezogen werden. Der ge-
samte zu renaturierende Abschnitt liegt im Nordosten der Stadt Viernheim
unmittelbar an der Landesgrenze Hessen/Baden-Wirttemberg, auf der Ge-
markung Viernheim, Flur 21 und umfasst die Flursticke 13/1, 92, 17, 18, 26/1,
22/1 jeweils vollstandig und 100, 93, 94, 101, 97 und 95 jeweils teilweise. Die
fur den Bebauungsplan herangezogene Teilflache umfasst die Flursticke 26/1
und 22/1 jeweils vollstandig sowie die Flurstiicke 101, 97 und 18 teilweise. Die
Ubrigen Flachen werden durch den Gewasserverband Bergstralle umgesetzt.
Da der Gewasserverband Bergstralle seine Teilmallnahme im Rahmen der
Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie zeitnah beginnen will, wurde eine ent-
sprechende Zuordnung und Aufteilung vereinbart.

Im Gutachten ,Stadt Viernheim — Externe KompensationsmafRnahme zum B-
Plan 291 — Ausgleichsplanung Landgrabenrenaturierung®, erstellt durch Bjorn-
sen Beratende Ingenieure, Darmstadt, im Marz 2019 wird der bisherige Zu-
stand des Landgrabens wie folgt beschrieben:

,Das Gewdésser weist im ca. 700 m langen MalBnahmenbereich einen kanalar-
tigen Zustand auf und ist frei von Gehb6lzbewuchs oder sonstigen naturnahen
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Strukturen. Die Béschung auf der Ostseite ist weitestgehend durch eine
Brennnesselflur bewachsen. Die Béschung der Westseite ist ebenso (iberwie-
gend verkrautet. Im derzeitigen Zustand kann der Landgraben dem Nutzungs-
typ ,begradigte und ausgebaute Béache, Gewésserstrukturgiite 5 oder schlech-
ter” (Code: 05.215) zugeordnet werden. Der Landgraben gqilt im betroffenen
Abschnitt als sehr stark verdndert. Dies entspricht einer Gesamtbewertung der
Gewdésserglteklasse von 6 (von insgesamt 7). Das umliegende Griinland,
welches durch das Anlegen eines neuen Gewésserverlaufs lberplant wird,
stellt sich im betroffenen Abschnitt als intensiv genutzte Weide (Code: 06.116)
dar. Ausgehend von der auf der Fldche (iber mehrere Jahre vorgenommenen
intensiven Schafbeweidung sind hier ein hoher Stickstoffeintrag und eine Ver-
dichtung des Bodens zu erwarten. Dies spiegelt sich auch in der geringen flo-
ristischen Ausstattung wieder. Entlang des Gewaéssers verlduft ein bewachse-
ner Feldweg (Code: 10.610), der sich in der Artenzusammensetzung nicht we-
sentlich von der Weide unterscheidet. In der Krautschicht vorkommende Arten
sind vor allem Glatthafer, Kriechendes Fingerkraut und Wiesen-Labkraut. Wei-
tere Arten sind Rainfarn, Gro3e Brennnessel, Gewdhnlicher Frauenmantel
und Acker-Kratzdistel. Die Artenzusammensetzung der Weide kann nach [4]
als Fettwiese bzw. Weide mit guter Néhrstoffversorgung bezeichnet und dem
Verband des Arrhenatherion zugeordnet werden. Die Zeigerwerte nach Ellen-
berg liegen fiir die kartierten Arten zwischen 4 und 9, im Durchschnitt bei 6,1
was auf méaBig stickstoffreiche bis stickstoffreiche Standorte hindeutet und
ebenso den Nutzungstyp der Intensiv-Weide unterstreicht. Am Rande des
Flurstiickes 22/1 verlduft ein Gebliisch, welches dem Nutzungstyp 02.200
,Geblische, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen Standorten“ zuge-
ordnet wird.“ (Bjornsen, Marz 2019).

Bestandsplan Landgraben. Aus: Bjornsen, Marz 2019
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Der fir die externe KompensationsmalRnahme betrachtete Abschnitt wird
durch folgende MalRnahmen renaturiert:

e Modellierung einer Insel durch Anlegen eines neuen Gewasserverlaufs, Er-
halt der Boschung am Westufer, punktuelle Abgrabung bzw. Abflachung der
ostlichen Uferbéschung und Entfernung der Ufersicherung, Einbringen von
Totholzelementen in Form von Wurzelstocken und Baumholz sowie diverse
Initialpflanzungen.

e Die umliegenden Flachen werden als extensive Frischwiese entwickelt, die
ebenso wie die Uferbéschungen stellenweise mit Geholzen bepflanzt wer-
den.

e Daruber hinaus wird ein Amphibientimpel angelegt, der durch Grund- so-
wie Regenwasser gespeist werden wird und unterschiedliche Tiefen-
niveaus erhalten soll. Auf diese Weise kdnnen sich dauerhafte und tempo-
rare Wasserstellen im Tumpel einstellen.

MaRnahmenplan Landgraben. Aus: Bjornsen, Marz 2019

Mit der teilweisen Verlegung des Grabens aus seinem derzeitigen Verlauf und
der Abflachung von Béschungen werden stromungsbedingte Verlagerungs-
prozesse angestol’en und die Bildung naturlicher Gewasserstrukturen initiiert.
Da der Landgraben zu wenig Wasser fur zwei Strome flhrt, wird der beste-
hende Verlauf umgeleitet indem in die Grabensohle an der Sudspitze der Insel
eine kleine Schwelle (Riegel) mithilfe von Wasserbausteinen ca. 20 cm Uber
der Mittelwasserlinie eingebracht wird, sodass der Hauptstrom die geplante
Insel dstlich nach Norden umflie3t. Der urspringliche Graben verbleibt bei Mit-
telwasserstand als Stillwasserbereich ohne Strdmung, der dann u.a. fir Am-
phibien ein Habitat bietet. Zusatzlich zu den Bermen wird Totholz eingebracht,
um die Eigendynamik zu stéarken. Eine Uberflutung des alten Verlaufs tritt nur
bei Starkwasser ein. Die Insel wird hoch angelegt, um die Bachsohle schmal
zu halten, da sonst Gefalle und Wasserfuhrung flr eine eigendynamische
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7.5.6

7.6
7.6.1

Entwicklung des Gewassers nicht ausreichen. Durch die Anlage der umflos-
senen Inseln soll Bodenbritern ein vor Fressfeinden gesichertes Terrain ge-
schaffen werden. Die neu angelegte Insel wird zur Absicherung gegen Erosion
an den Prallseiten mit Wasserbausteinen gesichert. Der mit der MalRihahme
anfallende Erdaushub wird vor Ort zur Modellierung der Flache und ggf. zur
Herstellung des Weges wiederverwendet, der ca. 30 cm hoher aufgebaut wird
das als umliegende Gelande.

Zur Ermittlung der 6kologischen Aufwertung nach Umsetzung der Planung
wurden den Nutzungstypen Flachenwerte gemafR der Hessischen Kompensa-
tionsverordnung zugewiesen. Nach Umsetzung der Malnahmen wird sich
gemall der Ausgleichsplanung Landgrabenrenaturierung (Bjornsen, Marz
2019) gegenlber dem Bestand eine Aufwertung um 182.040 Biotopwertpunk-
te ergeben. Das Ausgleichsdefizit des Baugebiets kann somit mit dieser Mal}-
nahme gedeckt werden.

Mit der MaRnahmen wurde bereits im Jahr 2019 begonnen. Der Abschluss der
MafRnahme wird der Unteren Naturschutzbehdrde mitgeteilt.

Die Sicherung der Mallnahme auf den stadtischen Flachen, deren Herstellung
und dauerhafte Unterhaltung erfolgt durch eine bereits unterzeichnete Koope-
rationsvereinbarung zwischen dem Gewasserverband Bergstralle und der
Stadt Viernheim. Den rechtlichen Anforderungen des § 1a Abs. 3 BauGB ist
Genuge getan.

Abwagung uber die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Die Planung fuhrt zu erheblichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft.
Betroffen ist jedoch eine Flache, die bislang aufgrund ihrer intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung nur eine eingeschrankte Bedeutung fur den Natur-
raum hat.

Unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan verankerten Malkhahmen zur
Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft sowie der zugeordneten externen Ausgleichsmalinahme koén-
nen die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vor dem Hintergrund des in
Viernheim bestehenden erheblichen Wohnungs- und Wohnbaulandbedarfs
hingenommen werden.

Immissionsschutz
Verkehrslarm

Durch die in Kapitel 5.8.1 dargestellte vorhandene Verkehrslarmbelastung so-
wie durch die durch das Planungsgebiet zusatzlich hervorgerufene Verkehrs-
larmbelastung werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) durch den Verkehrslarm sowohl am Tag
als auch in der Nacht in weiten Teilen des Plangebiets Uberschritten. Um den-
noch gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet zu ermoglichen
sind MaRnahmen zum Schallschutz erforderlich.
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Grundsatzlich sind unterschiedliche Ansatze zur Minderung der Schallimmis-
sionen denkbar, die gegebenenfalls auch miteinander kombiniert werden
kommen.

Aktive MaRnahmen —Errichtung eines Walls oder einer Wand innerhalb des

Plangebietes

Dominierende Schallquelle ist die Autobahn A 659. Aufgrund der Entfernung
wurden ein Wall oder eine Wand innerhalb des Plangebietes mit einer stadte-
baulich vertretbaren Hohe von H < 3m uUberstrahlt. Somit fuhrt eine solche
Wand aus schalltechnischer Sicht zu keiner ausreichenden Minderung der
Beurteilungspegel.

Aktive MalRnahmen - Errichtung eines baulichen Schallschutzes entlang der
A 659

Aufgrund der Entfernung des Planungsgebiets zur A 659, aber auch der
Schalleinwirkungen aufgrund sonstiger Verkehrswege, sind aktive Schall-
schutzmallinahmen an den Verkehrswegen selbst ebenfalls als nicht zielflih-
rend einzuschatzen.

Abriicken des Plangebiets

Ein Abricken des Planungsgebiets in weniger verkehrslarmbelasteten Berei-
che ist in Viernheim nicht mdglich. Es wird hierzu auf die Alternativenprifung
im Umweltbericht (Kapitel 9.5.2) verwiesen.

Planerische Malnahmen (Grundrissorientierunq)

Als planerische MalRnahme ist zu prifen, ob Festsetzungen dahingehend ge-
troffen werden kénnen, dass Fassaden von Wohngebauden parallel und senk-
recht zu den emittierenden Verkehrswegen keine offenbaren Fenster zu
schutzbedurftigen Raumen (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Wohnktchen) auf-
weisen durfen.

Aufgrund der Lage und Zuordnung des Planungsgebiets und der maligeben-
den Verkehrswege waren flr einen erheblichen Teil der Gebaude im Nordos-
ten des Plangebiets faktisch keine nach Suden oder Osten orientierten Wohn-
raume maoglich. Auch bei einer konsequenten Anordnung aller nicht als Wohn-
raume dienenden Funktionsrdume wie Bader, Abstellkammern, reine Kochku-
chen und Treppenhauser erscheint dies in letzter Konsequenz nicht umsetz-
bar.

Festsetzung eines Mischgebiets

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur ein
Mischgebiet werden im gesamten Plangebiet eingehalten.

Die Festsetzung eines Mischgebiets entspricht jedoch nicht dem planerischen
Willen der Stadt. Die vorgesehene Erschlie3ung ist angesichts der benachbart
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vorhandenen Wohnnutzung fir die in einem Mischgebiet gleichwertig zur
Wohnnutzung zulassigen gewerblichen Nutzungen nicht geeignet.

Festsetzungen zum passiven Schallschutz

Gemaly den Berechnungen des Schallgutachters werden im Planungsgebiet
am Tag bei freier Schallausbreitung Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) er-
reicht. In der Nacht werden Beurteilungspegel von bis zu 50 dB(A) erreicht.
Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 5 dB(A) Uber-
schritten. Nachdem andere Mallhahmen zum Schallschutz nicht in Betracht
kommen, sind daher im gesamten Plangebiet passive Schallschutzmal3nah-
men nach Vorgabe der aktuellen DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® an den
zu errichtenden Gebauden erforderlich.

Fur AulRenbauteile von schutzbedlrftigen Raumen sind daher die Anforderun-
gen der Luftschalldammung DIN 4109-1:2016-07, ,Schallschutz im Hochbau,
Teil 1: Mindestanforderungen® mit E DIN 4109-1:2017-01 und der DIN 4109-
2:2016-07, ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Er-
fullung der Anforderungen®, einzuhalten.

Die Anforderungen an die Luftschalld@mmung zwischen Auf3en und Raumen
in Gebauden ergeben sich nach DIN 4109 aus den in den folgenden Abbil-
dungen aufgefihrten mafigeblichen Aul3enlarmpegeln:

MaRgebliche Aufienlarmpegel nach DIN 4109-1: 2016, Immissionshdhe bis 3,5 m
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MaRgebliche AulRenlarmpegel nach DIN 4109-1: 2016, Immissionshdéhe: 3,5 bis 6,3 m

MaRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-1: 2016, Immissionshéhe ber 6,3 m

Gemal den Aussagen des Schallgutachters kdnnen die Anforderungen an
den baulichen Schallschutz in der Regel bereits mit Gblichen Bauweisen und
Bauteilen eingehalten werden.

Die Einhaltung der erforderlichen Schalldamm-Malie der Auldenbauteile ist im
baurechtlichen Genehmigungsverfahren entsprechend den Anforderungen der
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7.6.2

DIN 4109-1:2016-07 mit E DIN 4109-1:2017-01 und DIN 4109-2:2016-07 un-
ter Berucksichtigung der Raumkorrektur und der Orientierung der Aul3enbau-
teile nachzuweisen.

Um im Einzelfall eine unbeabsichtigte Uberdimensionierung der MaRnahmen
zum Schallschutz zu vermeiden kdonnen, kann von den Festsetzungen zum
Schallschutz abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren oder
im Freistellungsverfahren nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegen-
uber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen — geringere Schalldamm-Malde ausreichend sind.

Bezlglich des AulRenwohnbereichs sind nur der Tagzeitraum und der Beurtei-
lungspegel auf 3,5 m Hohe relevant. Hier werden die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 nur geringfugig Uberschritten. Diese geringfugige
Uberschreitung wird im Rahmen der Abwéagung der Belange hingenommen,
zumal die kunftigen Bauherren die Mdglichkeit haben, die Aulienwohnberei-
che auf der larmabgewandten Seite — dies sind hier die West- und Nordseite -
anzuordnen. In Bezug auf den AulRenwohnbereich wird daher keine Erforder-
lichkeit flr aktive Schallschutzmalinahmen gesehen.

Anlagenlarm

Im kinftigen Wohngebiet ist davon auszugehen, dass zur Warmeversorgung
auf Warmepumpen zurlckgegriffen wird. Ebenso ist davon auszugehen, dass
Klima- und Liftungsgerate installiert werden.

Um eine Vertraglichkeit dieser Nutzungen mit den umgebenden Wohnnutzun-
gen in Nachbargebauden sicherzustellen, werden Mindestabstandsvorgaben
in Abhangigkeit von der Schallleistung der Luftwarmepumpen, Klimaanlagen
und vergleichbare Anlagen vorgegeben. Grundlage dieser Festsetzung sind
typisierende Berechnungen, die seitens des Bayerischen Landesamts flr
Umwelt auf Grundlage der Vorgaben der TA Larm durchgefuhrt und im Leitfa-
den ,Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen® aus
dem Jahr 2011 veroffentlicht wurden.

Bei den Mindestabstandsvorgaben ist ein Zuschlag von 6 dB(A) fur die Ton-
und Informationshaltigkeit (TI-Zuschlag) der Gerausche berlcksichtigt. Wei-
terhin berucksichtigt ist die mogliche Vorbelastung durch andere entsprechen-
de Anlagen. Bei den Berechnungen wurde daher gemal TA Larm ein um 6
dB(A) reduzierter Immissionsrichtwert an den Immissionsorten zugrunde ge-
legt.

Stationare Anlagen, wie z.B. Luftwarmepumpen, dirfen zugleich keine ton-
und/oder impulshaltigen oder tieffrequenten Gerausche erzeugen, da von die-
sen erhdhte Stérwirkungen ausgehen wirden.

Die Abstande konnen im Einzelfall reduziert werden, wenn die Anlagen den
Larm nicht, wie bei den Berechnungen angenommen, gleichmalig in alle
Richtungen abstrahlt. Ebenso konnen die Abstande reduziert werden, wenn
eine Einhausung vorgenommen wird. Um die Abstande reduzieren zu kdnnen,
sind entsprechende Nachweise im baurechtlichen Genehmigungsverfahren
(Genehmigungsfreistellung bzw. Baugenehmigungsverfahren) vorzulegen.
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Sonstige Auswirkungen der Planung

Veranderung der Verkehrslarmsituation in den umgebenden Wohngebie-
ten

Durch die Umsetzung der Planung kommt es in den umgebenden Stral’en zu
einer Erhohung der Verkehrslarmbelastung. Nach Angaben des Verkehrsgut-
achtens werden folgende Zusatzverkehre auf Grund der verkehrlichen Anbin-
dung des Plangebietes erwartet:

e 430 Kfz/24h in Richtung Michael-Ende-Weg
e 1.100 Kfz/24h in Richtung Dina-WeilRmann-Allee

e Fur den Planfall ist eine Pollerlésung in der Schwester-Paterna-Allee auf
Hohe der Kita angedacht. Bei der Berechnung des Planfalls wurde diese
Pollerldsung berucksichtigt.

Bei der Ermittlung der Zusatzverkehre wurde die maximale Anzahl von 4 We-
gen /Einwohner und Tag zu Grunde gelegt. Dadurch ergibt sich eine geringfu-
gige Abweichung zu den Werten des Verkehrsgutachtens, welches aufgrund
der Zusammensetzung des Baugebietes eine realistischere Anzahl von 3,5
Wegen /Einwohner und Tag fir seine Abschatzung annimmt.

Die hierdurch sich ergebende Veranderung des Verkehrslarms wurde im
Schallgutachten zum Bebauungsplan untersucht. Hierbei wurde auch gepruft,
ob ein Anspruch auf die Durchfihrung von Schallschutzmalihahmen entsteht.

Gesetzliche Grundlage fir die Durchfihrung von SchallschutzmalRnahmen
beim Bau oder der wesentlichen Anderung von Stralen und Schienenwegen
sind die §§ 41 und 42 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in
Verbindung mit der nach § 43 BImSchG erlassenen Sechzehnten Verordnung
zur Durchfuhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung — 16. BImSchV /4/). Nach § 41(1) BImSchG muss beim Bau
oder der wesentlichen Anderung von Stralen sichergestellt werden, dass
durch Verkehrsgerausche keine schadlichen Umwelteinwirkungen hervorgeru-
fen werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind. Nach § 41(2)
BImSchG muss gewahrleistet sein, dass die Kosten der Schallschutzmal3-
nahmen in einem angemessenen Verhaltnis zu dem angestrebten Schutz-
zweck stehen. In der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) sind
Schallschutz auslésende Kriterien festgelegt (z.B. die Definitionen fir Neubau
und wesentliche Anderung), die zu beachtenden Immissionsgrenzwerte und
die Einstufung betroffener Bebauung in eine Gebietskategorie.

Kann eine bauliche Nutzung durch aktiven Schallschutz nicht oder nicht aus-
reichend geschutzt werden, besteht nach § 42 BImSchG ein Anspruch auf
Entschadigung fur SchallschutzmalRnahmen an den betroffenen baulichen An-
lagen in Hohe der hierfur notwendigen Aufwendungen (passiver Schallschutz).
Hierzu legt die 24. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrswege-SchallschutzmaRnahmen Verordnung — 24.
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BimSchV) die Art und den Umfang der notwendigen SchallschutzmalRnahmen
fur schutzbedurftige Raume in baulichen Anlagen fest.

Fur Pegelerhbhungen auf Grundlage des durch das Plangebiet verursachten
Zusatzverkehrs an der bestehenden Bebauung gibt es keine rechtliche Beur-
teilungsgrundlage. Im vorliegenden Fall wird daher in Anlehnung an die 16.
BImSchV geprift, ob die Beurteilungspegel an der vorhandenen Bebauung
auf Grund eines erheblichen baulichen Eingriffs in den Verkehrsweg um min-
destens AL = 3 dB(A) oder erstmals 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der
Nacht erreicht, bzw. von diesen Werten weitergehend erhoht werden.

Gemal den Ergebnissen des Schallgutachtens ergeben sich folgende Pe-
geldifferenzen tags und nachts zwischen dem bisherigen und dem kinftigen
Zustand:

Pegeldifferenzen tags, maximal belastete Geschossebene
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Pegeldifferenzen nachts, maximal belastete Geschossebene

Es ergeben sich somit Uberwiegend nur geringfligige Pegelerhéhungen. An
den letzten drei Gebauden sudlich des Michael-Endes-Weges sowie an der
Kita liegen jedoch Erhéhungen der Beurteilungspegel von 3 dB(A) und mehr
vor. Es kommt allerdings zu keiner Uberschreitung von Immissionsgrenzwer-
ten nach der 16. BImSchV fiur Allgemeine Wohngebiete mit 59 dB(A) am Tag
und 49 dB(A) in der Nacht.

Im Rahmen der Abwagung wird hier unter Berucksichtigung der Belange des
zu deckenden Wohnraumbedarfs sowie der Okologisch vertraglichsten fla-
chenschonenden ErschlieBung Uber den Bestand diese Erhéhung der Beurtei-
lungspegel fur vertraglich befunden. Diese Einschatzung wird auch dadurch
bestarkt, dass der Michael-Ende-Weg bereits vorab planerisch als Anbindung
fir eine Erweiterung dargestellt war und grundsatzlich die Immissionsgrenz-
werte fur allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.
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9.
9.1

Umweltbericht
Beschreibung der Planung

9.1.1 Anlass und Aufgabenstellung

9.1.2

9.1.3

Die Stadt Viernheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundsti-
cken fur eine Wohnbebauung, die gegenwartig noch im Bereich bestehender
Baugebiete gedeckt werden kann. Es ist jedoch absehbar, dass diese Bauge-
biete zeitnah gefillt sein werden.

Die Stadt Viernheim beabsichtigt daher die Ausweisung weiterer Wohnbaufla-
chen. Die bislang im Flachennutzungsplan hierfur noch dargestellten Wohn-
bauflachen im Westen der Stadt kénnen jedoch in Teilbereichen aufgrund
noch bestehender konkurrierender Nutzungsanspriche nicht zeithah umge-
setzt werden. Daher wird eine Neuausweisung von Flachen erforderlich.

Die Stadt Viernheim beabsichtigt daher, das bestehende Wohngebiet ,Bann-
holzgraben“ am 6stlichen Stadtrand zu erweitern.

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans befindet sich am norddstlichen
Stadtrand von Viernheim und umfasst eine 6,9 ha grol3e Flache dstlich der Ja-
kob-Beikert-Strale. Im Norden, Siden und Westen schliel3t sich Wohnbebau-
ung der Stadt Viernheim an; im Osten folgen landwirtschaftliche Nutzflachen
und Aussiedler sowie der Bannholzgraben.

Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden durch einen bestehenden Wirtschaftsweg bzw. den Bann-
holzgraben

- im Osten durch eine Versickerungs- und Ausgleichsflache des be-
stehenden Baugebiets Bannholzgraben

- im Siden durch den vorhandenen Wirtschaftsweg &stlich der
Schwester-Paterna-Allee

- im Westen durch die vorhandene Bebauung entlang der Jakob-

Beikert-Stralle

Das Planungsgebiet stellt sich als intensiv landwirtschaftlich genutzt, ebene
Flache dar.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Im Planungsgebiet sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
verdichtete Wohnbebauung mit einer Mischung aus Ein-, Zwei- und Mehrfami-
lienhausern in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern geschaffen wer-
den. Hierzu wird parallel zur Aufstellung eines Bebauungsplans auch eine An-
derung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Vorgesehen sind folgende wesentlichen Festsetzungen:

e Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets

e GRZO04

o Staffelung der zulassigen Zahl der Wohnungen und der zulassigen Ge-
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9.1.4

9.2
9.21

baudehohen und Zahl der Vollgeschosse innerhalb des Plangebiets

e In Teilbereichen sind Einzel- und Doppelhauser mit maximal 2 Vollge-
schossen und maximal 2 Wohnungen zulassig.

e Teilbereiche sind fur Hausgruppen mit maximal 2 Vollgeschossen vorge-

sehen

e In Teilbereichen sind auch Mehrfamilienhauser mit maximal 4 Vollge-
schossen einer groReren Gebaude- und Traufhohe als im Ubrigen Bauge-

biet zulassig.

e Festsetzung offentlicher Grunflachen innerhalb und am Rand des Plange-

biets

Flachenbedarf der Planung

Durch die geplante Ausweisung als Wohnbauflache ergeben sich entsprechen
den Festsetzungen zur GRZ folgende Anderungen der Flachennutzungen:

Biotoptypen Bestand Planung Differenz
Volistandig versiegelte Flachen
e Uberbaute Flache / Maximal
uberbaubare Flache bei GRZ 0,4
(incl. zuladssige Uberschreitung -- 20.960 m?
von 50 %) / bestehende Versiege-
lung privater Baugrundstiicke
¢ Private Verkehrsflachen -- 350 m?
 Offentliche Verkehrsflache 1.960 m2 9.540 m?
Summe versiegelte Flachen 1.960 m? 30.850 m2 + 28.890 m2
Griinflachen
¢ Landwirtschaftliche Flachen 51.860 m? -
e Nicht Uberbaubare Grundstiicks- 2
flache (private Gartenflache) - 13.970 m
o Offentliche Griinflache 460 m? 9.460 m?
Summe Grinflachen 52.320 m? 23.430 m? - 28.890 m?
gesamt 54.280 m? 54.280 m?

Ubergeordnete Vorgaben

Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes
Fir den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen festge-

legten Ziele des Umweltschutzes malRgebend:

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
im Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so
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zu schutzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich be-
eintrachtigen konnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch
Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(Ausgleichsmallinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen
ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.
Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funk-
tionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger
Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestal-
tet ist.

Artenschutzrecht

Fur das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlieRen, dass besonders
geschutzte Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in
den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz maligebend. Gemafl § 44 Bundesna-
turschutzgesetz gelten fir die besonders geschutzten Arten umfassende Zu-
griffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbo-
te allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vor-
haben nur fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europaischen Vogelarten gemal} Artikel 1 der Vogelschutz-
richtlinie (eine Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist
bislang nicht erlassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz-
und Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet
ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsrege-
lung Uber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswir-
kungen auf besonders geschitzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflhrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kolo-
gische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.
Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage
der Situation im raumlichen Zusammenhang eine maf3gebende Bedeutung zu.
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9.2.2

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen
Vogelarten gilt ebenso nicht, soweit die Okologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen
(einschliel3lich der Tétung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemal Wasserhaushaltsgesetz des Bundes sind Gewasser insbesondere in
ihre Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern. Wei-
terhin sind an oberirdischen Gewassern so weit wie mdglich nattrliche und
schadlose Abflussverhaltnisse zu gewahrleisten und insbesondere durch
Ruckhaltung des Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen
Hochwasserfolgen vorzubeugen.

Niederschlagswasser soll gemal® § 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt o-
der direkt oder lber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.”

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur-
und Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften
vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schadli-
cher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nah-
men die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zu-
zuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen
ausgehende Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so
weit wie moglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der
angrenzenden Gebiete gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes
herrschen.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Viernheim wurde von der BMH Planungsge-
sellschaft mbH erstellt und am 09.03.2012 von der Stadtverordnetenversamm-
lung beschlossen.

Aus dem MaRnahmenplan ergeben sich flr das Planungsgebiet keine konkre-
ten Entwicklungszielsetzungen. Das stadtbedeutsame lokale Windsystem im
Zuge der Grunachse des bestehenden Baugebiets Bannholzgraben ist jedoch
zu sichern.
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9.2.3

9.3
9.3.1

Auszug aus dem MaRnahmenplan, Landschaftsplan der Stadt Viernheim (BMH Planungsge-
sellschaft mbH, Marz 2012)

Fachrechtliche Unterschutzstellungen
Naturschutz

Im Bereich des Planungsgebietes bestehen weder naturschutzrechtliche noch
denkmalrechtliche Schutzgebiete.

Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Schutzzone Ill B des
durch Verordnung vom 25.05.2009 festgesetzten Wasserschutzgebiets zum
Schutz der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim Kafertaler Wald“. Die
Rechtsverordnung enthalt umfangreiche Verbote unter anderem zur Tierhal-
tung und landwirtschaftlichen Nutzung — insbesondere zur Verwendung von
Dinge-, Pflanzenschutz- und Schadlingsbekampfungsmitteln —, zum Umgang
und zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen sowie zu baulichen und
sonstigen mdglicherweise grundwassergefahrdenden Nutzungen.

Aus der Rechtsverordnung ergeben sich jedoch keine grundlegenden Restrik-
tionen fur die bestehende Nutzung des Planungsgebiets durch ein Wohnge-
biet. Die Lage in einem Wasserschutzgebiet steht der Aufstellung des Bebau-
ungsplans somit nicht entgegen.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung zur Anderung des Flachennutzungs-
plans wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB auch zu einer AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Es wurden
jedoch keine diesbezuglichen Stellungnahmen vorgetragen.
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9.3.2 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Erschliefung und Bebauung des Plangebietes ist allgemein mit
folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden
Baustellentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Her-
stellung der baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken fur
eine begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der Baumalinahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fur die kunftige bauliche
Nutzung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, Baustrallen, Inanspruchnahme bestehender
Wegebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, Vibrationen,
Befahrung von Flachen

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen
e Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst
(zum Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung)
und wirken dauerhaft.

e Flacheninanspruchnahme durch Verkehrsflachen, Gebaude und Neben-
anlagen

e Verkleinerung von Lebens- und Landschaftsbildraumen, Frisch- und Kalt-
luftentstehungsflachen

e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen
aus (zum Beispiel Larm, Emissionen, erhéhter Nutzungsdruck) und wirken fur
die Dauer der Nutzung.

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr

e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr

e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr
e Erhoéhter Nutzungsdruck auf Naherholungsflachen
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9.4

9.4.1

9.4.2

9.4.3

9.4.4

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands

Die Beschreibung und Bewertung des Umweltzustand basiert im Wesentlichen
auf den Ergebnissen des Landschaftsplans der Stadt Viernheim (BMH Pla-
nungsgesellschaft mbH, Marz 2012) sowie der artenschutzrechtlichen Unter-
suchung zum Baugebiet Okoplanung, Juni 2017).

Naturraumliche Gliederung

Naturraumlich zahlt das Gebiet zur ,nordlichen Oberrhein-Niederung“ in der
Haupteinheit "Hessische Rheinebene". Das Planungsgebiet liegt in der Un-
tereinheit ,Viernheim-Kafertaler Sand®. Diese erfasst die der Niederterrasse
des Rheins auflagernden Flugsandfelder und Binnendinenzlige sowie ebene,
schwach reliefierte Dunenauslaufer und Flugsandfelder ostlich der Binnendu-
nen.

Geologie und Relief

Die geologischen Gegebenheiten im Planungsgebiet sind durch den Graben-
bruch des Oberrheingrabens und die diesen Grabenbruch flllenden Sedimen-
te gepragt. Oberflachennah befinden sich quartare Ablagerungen des Rheins
bzw. des Neckars.

Die Flache des Planungsgebiets stellt sich als weitestgehend eben dar.

Schutzgut Flache

Das Planungsgebiet umfasst eine bislang dem AufRenbereich zuzuordnende
und landwirtschaftlich genutzte Flache in einer GréRe von 51.860 m2.

Die Ubrigen Flachen von 2.420 m? sind bereits Teil des Siedlungsbereichs
(wenngleich zum Teil nur in Form von Grunflachen oder Wirtschaftswegen).

Schutzgut Boden

Die Boden im Planungsgebiet bestehen gemal Landschaftsplan aus Hochflut-
lehm. Als Bodenart ist podsoliger Pseudogley-Gley angegeben.

Die Flachen weisen laut Landschaftsplan eine gute Eignung fir Grinland auf.
Das Ausgleichsvermogen im Wasserkreislauf, das Filter- und Puffervermogen
fur Schadstoffe sowie die Bedeutung fir die natlrliche Vegetation sind gering.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Baugrundvorerkundung
mit geotechnischer und abfalltechnischer Beratung durch die IGB Rhein-
Neckar Ingenieurgesellschaft erstellt (,Baugrundvorerkundung mit geotechni-
scher und abfalltechnischer Beratung® zum Bebauungsplan ,Erweiterung
Bannholzgraben®, von IGB mbH, Ludwigshafen am Rhein, 17.07.2018). In
diesem Gutachten wird zu kanal- straldenbautechnischen und versickerungs-
technischen Bodeneigenschaften Stellung bezogen.

Zur Feststellung der Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse wurden inner-
halb des ErschlieBungsgebietes 11 Rammkernsondierungen durchgefuhrt so-

Seite 69



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

wie vier Versickerungsversuche am nordwestlichen Randbereich — innerhalb
der vorgesehen Muldenflachen — durchgefuhrt.

Baugrundaufbau

Der festgestellte Baugrundaufbau im Bereich der geplanten Malihahme kann
anhand der Aufschllisse wie folgt vereinfachend in vier Gruppen zusammen-
gefasst werden:

1a aufgeflllter Oberboden

Der stellenweise mit Fremdbeimengungen erkundete durchwurzelte
Oberboden wurde bis zu einer Machtigkeit von 0,4 m bis 0,9 m als hell-
bis dunkelbrauner Sand festgestellt. Die Zusammensetzung schwankt 6rt-
lich von schwach schluffigen bis zu schwach kiesigen Fein- bis Mittel-
sanden. Als anthropogene Beimengungen wurden geringe Mengen Zie-
gelbruch festgestellt. Das Material ist als Boden mit < 10 % mineralischen
Fremdbestandteilen einzustufen. Die Boden kénnen nach DIN 18196 den
Bodengruppen [OH] und [SU] zugeordnet werden.

1b Oberboden

Neben der Schicht 1 a stehen Uberwiegend dunkelbraune Oberbéden an.
Diese wurden bis in Tiefen zwischen 0,4 m und 0,8 m unter Gelande auf-
gefunden. Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind die Oberbdden fla-
chig im oberen Schichtbereich umgelagert. Die Oberbdden setzten sich
meist aus schwach tonigen, schluffigen bis stark schluffigen Fein- und
Mittelsanden zusammen, die stellenweise zudem schwach kiesig oder
schwach humos sind.

Die Bdden kénnen nach DIN 18196 den Bodengruppen OH, SU und SU*
zugeordnet werden.

2 Schluffe und schluffige Sande

Unter den Oberbdden (Schicht 1a und 1b) stehen Uberwiegend stark
sandige Schluffe mit steifer bis halbfester Konsistenz oder schluffige bis
stark schluffige Sande an. Untergeordnet liegt eine geringe Schluffbei-
mengung vor. Die Machtigkeit der Schluffe und schluffigen Sande
schwankt zwischen 0,3 m und 1,9 m. Die Schichtunterkante reicht in Tie-
fen bis zu 2,3 m unter der Gelandeoberkante.

Der Boden kann nach DIN 18196 den Bodengruppen UL, SU und SU*
(vereinzelt [UL]) zugeordnet werden.

3 Sande

Bis zu den Endtiefen der bis zu 8 m tiefen Aufschlisse folgen flachig
Sande mit unterschiedlicher Kornzusammensetzung. Das Spektrum reicht
von enggestuften Feinsanden bis hin zu weitgestuften, teilweise kiesigen,
Sanden.

Die Béden kénnen nach DIN 18196 den Bodengruppen SE, Sl und SW
zugeordnet werden.
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9.4.5

9.4.6

Schutzgut Wasser

In der Umgebung des Plangebiets sind keine Oberflachengewasser vorhan-
den.

Der Flurabstand des Grundwassers ist im Landschaftsplan fur den Zeitpunkt
Oktober 2008 mit 2 — 4 m angegeben. Der Flurabstand des Grundwassers un-
terliegt jedoch starken Schwankungen. Dem Boden kommt nur eine geringe
Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf zu.

Aus der Verbindung der geringen Filtereigenschaften des Bodens und dem
geringen Speichervermdgen ergibt sich laut Landschaftsplan eine grof3e geo-
logisch bedingte Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers.

Auf Grundlage der bei der Bodensondierung vorgefundenen Grundwasser-
stande und den weiteren Grundlagen wurde vom Bodengutachter ein mittlerer
héchster Grundwasserstand (MHGW) von ca. 95 m U. NN. abgeleitet. Im
Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Behorden wurde jedoch seitens der
Unteren Wasserbehérde mit Schreiben vom 23.04.2018 ein Bemessungswas-
serstand von 95,70 m U. NN. vorgegeben.

Fur die Ermittlung des Durchlassigkeitsbeiwerts wurden Versickerungsversu-
che durchgeflihrt. Folgende Ergebnisse wurden dabei erzielt:

- Schicht 1b — Oberboden/V1: kf = ca. 6,1x10-5 m/s.
- Schicht 2 — schluffiger Feinsand/V2: kf = ca. 1,6x10-4 m/s.
- Schicht 3 — Feinsand/V3+4: kf = ca. 2,2-5,3 x 10-5 m/s

Nach DIN 18130-1 sind alle drei Schichten als durchlassig einzustufen und
nach DWA-Arbeitsblatt A-138 (2005) fur die Ausbildung von Versickerungs-
anlagen geeignet.

Auf Grundlage der hohen Grundwasserstande ist das gesamte Planungsge-
biet als vernassungsgefahrdetes Gebiet zu bezeichnen im Bebauungsplan er-
folgt daher eine entsprechende Kennzeichnung.

Das Planungsgebiet ist zudem Bestandteil des grof¥flachigen Wasserschutz-
gebietes zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewin-
nungsanlage ,Mannheim-Kafertal® und befindet sich dort in der Wasser-
schutzgebietszone Il B.

Schutzgut Klima

Das Klima im Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk des mittleren Ober-
rheingrabens zuzurechnen und zeichnet sich das Planungsgebiet durch milde
Winter und warme Sommer aus.

Eine klimatische Vorbelastung ergibt sich aus der Lage in der Rheinebene und
den damit verbundenen austauscharmen und windschwachen Wetterlagen.
Die Vertikalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer Hohe
der Atmosphare unterbunden, was zu drickender Schwile im Sommer und
Inversionslagen im Herbst und Winter fihrt. Entsprechend bedeutsam sind
daher Abkuhlungsflachen, die das Lokalklima positiv beeinflussen.

Das Planungsgebiet grenzt laut Landschaftsplan an grordumige Kalt- und
Frischluftentstehungsflachen. Der Flache selbst wird jedoch keine Funktion als
klimatischer Ausgleichsraum zugemessen.
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9.4.7 Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans umfasst weit Uberwie-
gend intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen (vgl. Anlage 1: Bestandsplan
der Biotoptypen). Eine besondere Bedeutung als Lebensraum fir Flora und
Fauna kommt den Flachen nicht zu.

Im Bereich entlang der Schwester-Paterna-Allee ist eine Vererbreiterung der
bestehenden Stralle vorgesehen. Daher sind ca. 460 m? artenarmer Rasen-
flachen mit der Funktion als Regenruckhalte- bzw. Versickerungsflache in den
Geltungsbereich einbezogen. Weiterhin stehen entlang der Schwester-
Paterna-Allee in zwei Reihen insgesamt 10 jungere StralRenbaumen.

Am Sudostrand schliel3t sich eine aufwendig mit Higeln und Mulden angeleg-
te, etwa 30-40 Jahre alte Griinflache an. Diese Flache mit Wiesen und Ge-
holzflachen ist das Ergebnis einer alten Kompensationsverpflichtung. Weiter
sutdlich folgen landwirtschaftliche Flachen und der asphaltierte "Weinheimer
Weg". Im Nordosten hinter einem Feldweg befinden sich weitere Ackerflachen
sowie Geholze der Feldfluren und Weideland fir Pferde; dazu der in den letz-
ten Jahrzehnten standig trockenliegende etwa 2-3 m tiefe und bis zu 8 m brei-
te Bannholzgraben mit beidseitig 4 m breiten Graswegen als linear verlaufen-
de Baumgeholzstruktur mit Vernetzungsfunktionen durch die Feld-fluren im
Osten und Suden Viernheims.

Zur Prifung der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde ein arten-
schutzrechtliches Gutachten ,Artenschutzprifung zum Bebauungsplan 291
"Erweiterung Bannholzgraben" flr die Wohngebietsentwicklung in der Stadt
Viernheim®, erstellt im Juni 2019 durch das Biro OKOPLANUNG, beauftragt.
Als Grundlage fur die artenschutzrechtliche Bewertung erfolgte eine Erfassung
der vorhandenen Fauna in insgesamt 6 Begehungen. Dabei ergaben sich fol-
gende Ergebnisse:

Végel

Bei den kartierten Vogelarten handelt es sich zum grof3en Teil um regelmafi-
ge Gaste aus der unmittelbaren bis mittelbaren Nachbarschaft, vor allem aus
den nordlich und dstlich angrenzenden Gehdlzstrukturen.

Die projektierte Bauflache mit den zum Kartierzeitpunkt vorhandenen grof3en
Getreidefeldern wird von den in der nahen Umgebung nistenden, typischen
Vogelarten (25 Randbrtter) eifrig zur Nahrungssuche und als Teillebensraum
genutzt und durfte an den hohen Populationsdichten einiger Arten (Haussper-
ling, TUrkentaube, Bluthanfling, Stieglitz) nicht unerheblich beteiligt sein.

Folgende Arten wurden kartiert:
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Vogelarten im Planungsgebiet. Aus: Okoplanung, Juni 2019, S. 12

Seite 73



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

Ein Vorkommen der Feldlerche wurde geprift, jedoch nicht festgestellt. Die Art
ist allerdings in der naheren Umgebung nachgewiesen worden. Insofern ist es
durchaus denkbar, dass die Feldlerche in spateren Jahren auch das Pla-
nungsgebiet nutzen kdnnte.

Reptilien und Amphibien

Reptilien und Amphibien waren ebenfalls nicht anzutreffen. Jedoch wurde sei-
tens von Anwohnern ein mdgliches Vorkommen von Eidechsen am friheren
Siloturm benannt. Ein Vorkommen konnte jedoch im Rahmen der durchge-
fuhrten Untersuchungen nicht bestatigen.

Aus der Klasse der Insekten und sonstigen Wirbellosen ist auf diesem grof3en
Ackerareal fur FFH-Anhang-1V-Arten keinerlei Eignung vorhanden.

Saugetiere kdbnnen zwar mit einigen streng geschutzten Fledermausarten bei
der abendlich/nachtlichen Nahrungssuche vorhanden sein, Fledermaus-
Quartiere bot das Planungsgebiet zu Beginn der Planung allerdings allenfalls
mit einem Siloturm am Sudwestrand.

Nachdem im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung Hinweise aufkamen, dass
dieser alte, nach oben offene Siloturm seit vielen Jahren von Fledermausen
genutzt werde, erfolgte am 24.03.2018 eine Inaugenscheinnahme mit Hilfe ei-
nes Hubsteigers. Damit konnte der alte Siloturm auch von oben innen einge-
sehen werden. Die kreisrunde Innenwand des etwa 3 m im Durchmesser um-
fassenden und 6-8 m hohen Turmes besteht aus einzelnen Mauersteinen und
ist vollkommen glatt. Der offenbar unverbaute Boden ist dem Regen und der
Witterung ausgesetzt, mit Mull angefullt und am Grund stockt eine etwa 15-20-
jahrige Birke, die mittlerweile oben aus dem Turm weit herausragt. Auch an
der verklemmten Metallklappe als urspriingliche Offnung finden sich weder
Spalten noch Einschlupfmdglichkeiten. Dadurch ist der Turm innen laut Arten-
schutzgutachter als Fledermausquartier vollkommen ungeeignet. Zwischen-
zeitlich wurde der Siloturm zurtickgebaut.

Innerhalb des Planungsraums sind demnach keine Fledermausquartiere vor-
handen. Dennoch wird das Planungsgebiet als Nahrungshabitat von angren-
zend vorkommenden Fledemausarten (Zwerg-, Rauhautfledermaus, Kil.
Abendsegler) genutzt.

Feldhamsterbaue sind keine vorhanden. Lediglich ein Feldhase besuchte hin
und wieder das Areal.
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Fledermausvorkommen im Planungsgebiet und dessen Umfeld. Aus: Okoplanung, Juni 2019,
S.13
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9.4.8

9.4.9

Schutzgut Landschaftsbild
Landschatftliche Einbindung

Das Planungsgebiet selbst stellt sich als ausgeraumte Agrarflur dar. Durch die
Ostlich angrenzenden Versickerungs- und Ausgleichsflachen, den nérdliche
folgenden Bannholzgraben und den begrinten Rand des Baugebiets Bann-
holzgraben ist die Flache dennoch in eine vielfaltig gestaltete Kulturlandschaft
eingebunden.

Prégende Vegetationsstrukturen
Pragende Vegetationsstrukturen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Sichtbeziehungen

Es bestehen grol3raumige Sichtbeziehungen zur Bergstralle und zum Oden-
wald. Kleinraumig ist die Sichtbeziehung in die Griinachsen des bestehenden
Baugebiets Bannholzgraben bedeutsam.

Schutzgut Mensch und Erholung
Schutzwiirdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich keine immissionsschutzrechtlich schutzwirdigen
Nutzungen.

Vorbelastunq Verkehrslarm

Bei der wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden Schallquelle handelt es
sich um die Bundesautobahn A 659 und die Landesstral’e 311 sowie weniger
stark frequentierte umliegende Stral’enverkehrswege.

Um die Einwirkungen des Verkehrslarms auf das Plangebiet abzuschatzen
und die erforderlichen Maldhahmen zum Schallschutz treffen zu kbnnen, wur-
de durch das Ingenieurbiro Krebs+Kiefer Fritz AG ein Schallgutachten erstellt
(,Schalltechnische Untersuchung Bauvorhaben Bebauungsplan ,Erweiterung
Bannholzgraben® in Viernheim*, Darmstadt, 24.04.2019).

Fir den heutigen Zustand sind folgende Verkehrsmengen flr die Berechnung
der Verkehrslarmimmissionen zugrunde gelegt worden:

e Dina-Weillmann-Allee 6.500 Kfz/24 h
e Michael-Ende-Weg 200 Kfz/24 h
e Erich-Kastner-Allee 4.500 Kfz/24 h
e Schwester-Paterna-Allee/Gebr. Grimm-Allee 610 Kfz/24 h
e Landesstralte L 311 7.756 Kfz/24 h
e Autobahn A 659 52.708 Kfz/24 h

Im Schallgutachten sind die Immissionsbelastungen durch den bestehenden
Verkehr nicht explizit ausgewiesen. Hilfsweise kann aber die Belastungssitua-
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tion im Planfall herangezogen werden. Im Ergebnis ergeben sich bestehende
Verkehrslarmbelastungen tags weit Uberwiegend unter 55 dB(A), teilweise
auch unter 50 dB(A). Die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete ge-
maf der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® werden damit eingehalten.
Nachts werden im sudostlichen und im sidwestlichen Randbereich die Orien-
tierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet von 45 dB(A) in kleinen Teilfla-
chen geringfligig Uberschritten.

Verkehrslarmbelastung bei Tag (6:00 — 22:00 Uhr), Immissionshohe 3,5 m
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Verkehrslarmbelastung bei Nacht (22.00 — 6:00 Uhr), Immissionshdéhe 3,5 m

Vorbelastung Gewerbeldrmimmissionen

Nordostlich zum Plangebiet sind eine Vielzahl von Reitbetrieben angesiedelt.
Vom Reit- und Fahrverein Viernheim e.V. gehen auf Grund der Gréf3e und der
neben der Pferdehaltung betriebene Veranstaltungen (u.a. Turnierveranstal-
tungen) die mafgeblichen Emissionen aus. Im Schallgutachten ,Schalltechni-
sche Untersuchung Bauvorhaben Bebauungsplan ,Erweiterung Bannholzgra-
ben® in Viernheim®, erstellt durch das Buro Krebs+Kiefer Fritz AG, Darmstadt,
24.04.2019, wird fur die umliegenden Reiterbetriebe von folgenden Untersu-
chungsszenarien ausgegangen:

e Regularer Betrieb (Pferdehaltung)

Dem Reit- und Fahrverein e.V. in Viernheim sind neben Pferdeboxen, Pfer-
destallen, Pferdekoppeln, drei Reitplatzen auch eine kleine Gastronomie
(Reiterstibchen) mit Auldenterrasse zuzuordnen. Es wird angenommen,
dass die AulRenterrasse zum Reiterstiibchen von 10:00 — 23:00 Uhr von bis
zu 100 Personen besucht wird. Weiterhin wird bezlglich der Kommunikati-
onsgerausche von 50 % laut sprechenden Personen ausgegangen. Weiter-
hin werden insgesamt 74 Stellplatze berucksichtigt.

Die in Umgebung des Plangebietes befindlichen Pferdekoppeln werden im
Sinne einer oberen Abschatzung mit einer Belegung von 15 Pferden im
Tagzeitraum (06:00 — 22:00 Uhr) und 1 Pferd im Nachtzeitraum in Ansatz
gebracht. Ausnahme hierzu bildet die Pferdekoppel sitdlich des Reit- und
Fahrvereins. Hier wird von 4 Pferden im Tagzeitraum (06:00 — 22:00 Uhr)
und 1 Pferd im Nachtzeitraum ausgegangen.

Fir die umliegenden Reitplatze wird flr den regularen Hofbetrieb davon
ausgegangen, dass diese in der Zeit von 08:00 — 22:00 Uhr von 5 Reitern
auf Pferden parallel genutzt werden. Im Nachtzeitraum nach 22:00 Uhr be-
findet sich im Sinne einer oberen Abschatzung 1 Reiter mit Pferd auf dem
jeweiligen Reitplatz.

Fur die Fahrten Uber das Betriebsgelande, beispielsweise zum Mistplatz
und Heulager, wird im Sinne einer oberen Abschatzung zweimal taglich ei-
ne, fur jeweils eine Stunde durchgangige, Traktorfahrt innerhalb der Ruhe-
zeiten an einem Sonntag berlcksichtigt. Zum Ebnen der Reitplatze wird ein
Traktoreinsatz im Tagzeitraum (06:00 — 22:00 Uhr) fir jede zweite Stunde
fur eine Dauer von 30 min/h in Ansatz gebracht. Fur die Anlieferung von
Stroh und Futter durch Lkw wird ein durchgangiger einsttindiger Schlepper-
betrieb innerhalb der Ruhezeiten an einem Sonntag in Ansatz gebracht.

Im Ergebnis ergeben sich fur den regularen Hofbetrieb am ungunstigsten
Tag (Sonn- und Feiertage) im Plangebiet Beurteilungspegel von tags weni-
ger als 45 dB(A) und nachts weniger als 30 dB(A).

Die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und
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nachts 45 dB(A) werden damit deutlich unterschritten.

e Turnierbetrieb

Nach Angaben des Reit- und Fahrverein e.V. in Viernheim findet im Som-
mer ein grol3es Reitturnier von 5 Tagen und im Februar und Oktober zwei
Hallenturniere statt. Somit ist der Turnierbetrieb, gemal den Angaben der
TA Larm, als seltenes Ereignis mit einer begrenzten Zeitdauer von maximal
10 Kalendertagen pro Jahr und an nicht mehr als zwei aufeinanderfolgen-
den Wochen-enden zu bewerten.

Wahrend des Turnierbetriebes wird davon ausgegangen, dass der regulare
Hofbetrieb nur eingeschrankt betrieben wird. Die Pferdekoppeln und Reit-
platze, sowie das zugehorige Ebnen der Reitplatze durch den Traktor wer-
den dennoch gemal den obigen Ausfuhrungen in Ansatz gebracht.

Fur den Turnierbetrieb werden um den Turnierplatz 500 Zuschauer beruck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass sich 50 % der anwesenden Zu-
schauer laut unterhalten. Weiterhin wird eine Lautsprecheranlage beruck-
sichtigt.

FiUr den Turnierbetrieb ergeben sich am unglnstigsten Tag (Sonn- und Fei-
ertage) im Plangebiet Beurteilungspegel von tags weniger als 65 dB(A) und
nachts weniger als 50 dB(A). Die Immissionsrichtwerte nach TA-Larm fir
seltene Ereignisse von 70 / 55 dB(A) werden damit im Plangebiet unter-
schritten und somit eingehalten.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Uber das im bebauten Gebiet von Viern-
heim ohnehin bestehende Mal} hinausgehenden besonderen Luftschadstoff-
belastung. Gewerbebetriebe mit relevanten Luftschadstoffemissionen sind in
der ndaheren Umgebung nicht vorhanden.

Vorbelastung Geruch

Nordlich und 6stlich des Plangebietes liegen — wie bezuglich Schall bereits
dargelegt - in mindestens ca. 100 bis 200 m Entfernung mehrere Betriebe mit
Pferdehaltung und Reitbetrieb. Daher wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans eine Immissionsprognose fur Geruch erstellt. Gemal} dieser
Geruchsprognose, die durch das Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH&Co. KG,
Karlsruhe, mit Datum vom Marz 2018 erstellt wurde, zeigt die berechnete Ge-
samtbelastung an Geruch eine Geruchsstundenhaufigkeiten von bis zu 10 %
der Jahresstunden im Ostlichen Teil des geplanten Bebauungsgebiets.

Zur Bewertung der Ergebnisse einer Ausbreitungsrechnung bzw. einer Bege-
hung wurden die Richtwertsetzungen der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)
verwendet, die verschiedene Gebietsstrukturen berlcksichtigen. Als Immissi-
onsrichtwerte ist fir Wohn- und Mischgebiete als Grenzwert eine Geruchs-
stundenhaufigkeit von 10 % festgelegt.

Da die ermittelten Geruchshaufigkeiten die Immissionsrichtwerte der GIRL
nicht Gberschreiten, sind aus Sicht des Fachgutachtens Geruch keine erhebli-

Seite 79



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

chen Geruchsbelastigungen durch die pferdehaltenden Betriebe Am Alten
Weinheimer Weg im Plangebiet zu erwarten.

Vorbelastung Lichtimmissionen
Lichtimmissionen sind bislang fur das Planungsgebiet nicht relevant.

Grtin- und Freiflédchen:
Im Plangebiet sind keine offentlichen Grun- und Freiflachen vorhanden.

Weqebeziehungen:

Wegeverbindungen bestehen nur in Form eines betonierten Wirtschaftswegs
am sudlichen Rand des Planungsgebiets.

9.4.10 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Sachguter bestehen im Planungsgebiet in nur in Form eines betonierten Wirt-
schaftswegs am sudlichen Rand des Planungsgebiets.

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde vom Landesamt fur
Denkmalpflege, hessenArchaologie, mitgeteilt, dass sich im unmittelbaren
Umfeld des Plangebiets durch Luftbildbefund festgestellte Siedlungsspuren
unbekannter Zeitstellung, die als Bodendenkmaler anzusprechen sind, befin-
den. Daher wurde eine archaologisch-geophysikalische Prospektion bei der
Firma Posselt&Zickgraf beauftragt. Gemall deren Abschlussbericht vom Juli
2018 weisen ,die Ergebnisse der Magnetometerprospektion (....) vor allem in
den Randbereichen der Untersuchungsflache einige starke Anomalien moder-
nen Ursprungs auf, die die archéologische Bewertung in Teilbereichen ein-
schrédnken, bzw. unméglich machen. Hinzu kommen gro3fléachig gestoérte Are-
ale innerhalb der Untersuchungsfléche, die sich durch besonders unruhige
magnetische Messwerte abzeichnen und deren Grenzen meist mit denen der
modernen Flurstiicke einher gehen. Sie stammen sehr wahrscheinlich von
modernen Materialauftrdgen. Im Westen und im Siiden sind die Materialauf-
trdge magnetisch so stark ausgepragt, dass fiir die betroffenen Areale keine
archéologische Bewertung vorgenommen werden kann. Die Materialauftrdge
im Zentrum und nérdlich davon, schrédnken die Interpretation nur wenig ein.
Prinzipiell kbnnen in den gestbrten Bereichen archédologische Befunde (iberla-
gert oder unerkannt geblieben sein. Der weitaus gréere und ungestérte Teil
der Untersuchungsflache liefert allerdings nur wenige Hinweise fiir das Vor-
handensein von potentiellen arché&ologischen Strukturen. Bei den mdglicher-
weise archdologisch verursachten Strukturen handelt es sich um wenige Gru-
benbefunde unbekannter Zeitstellung, die sich durch runde positive Anomalien
abzeichnen. Die noch kleineren und schwécher positiven Anomalien deuten
auf Grubenbefunde hin deren archéologische Relevanz als fraglich anzusehen
ist. Fir alle Grubenbefunde ist generell eine moderne oder auch eine geolo-
gisch-bodenkundliche Ursache nicht auszuschlieen. In der Nordspitze der
Untersuchungsflache zeichnet sich eine linear verlaufende positive Struktur
ab. Sie erstreckt sich in nordéstliche Richtung zum Bannholzgraben. Vermut-
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lich handelt es sich um die Reste einer Grabenstruktur, obwohl auch eine geo-
logisch-bodenkundliche Ursache denkbar ist. Zeitlich ist dieser Graben nicht
einzuordnen. Die als potentiell archdologisch relevant anzusehenden Struktu-
ren lassen insgesamt somit keinen (ibergeordneten archéologischen Kontext
erkennen.

Fir die Fragestellung nach dem Vorhandensein von Kampfmitteln ergeben
sich jedoch einige Hinweise in Form von extrem starken und starken magneti-
schen Anomalien mit ausgepragtem Dipolcharakter. Die fraglichen Anomalien
sind innerhalb der interpretierenden Umzeichnung gesondert markiert (Abb. 5)
und sollten von einer fiir die Kampfmittelbewertung lizensierten Fachfirma ein-
geschétzt werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass nur wenige Anomalien detektiert
werden konnten, die als fragliche archéologische Grubenbefunde anzuspre-
chen sind. Ein méglicher Grabenabschnitt liegt im Norden der Untersuchungs-
flache. Die zeitliche Einordnung der, in keinem erkennbaren libergeordneten
Kontext stehenden, Befunde ist anhand des Messbildes allein nicht méglich.
Hierfiir wére eine gezielte Uberpriifung einzelner Anomalien, z.B. durch Boh-
rungen, nétig. Durch die Ergebnisse der Magnetometerprospektion haben sich
einige Verdachtspunkte fiir mégliche Reste von Kampfmitteln ergeben. Diese
sollten zusétzlich von einer flir die Kampfmittelbewertung lizensierten Fachfir-
ma in Augenschein genommen werden. Auf Grundlage der vorliegenden Er-
gebnisse kann nun eine bodendenkmalpflegerische Bewertung vorgenommen
und ggf. weitere archédologische MalBnahmen geplant werden.” (Pos-
selt&Zickgraf, Juli 2018, S. 6 f).

Das Gutachten wurde dem Landesamt fur Denkmalpflege zur Verfligung ge-
stellt. Nach einer Sichtung der Ergebnisse teilte das Landesamt fir Denkmal-
pflege mit Schreiben vom 08.11.2018 mit, dass nach Ubereinstimmender Ein-
schatzung des Gutachters und des Fachamtes im Plangebiet keine Boden-
denkmaler vorhanden sind. Bei den vorhandenen Luftbildbefunden scheint es
sich um geologische Strukturen zu handeln.

9.4.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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9.5
9.5.1

9.5.2

Alternativenprifung
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fliihrung der Planung
Im Umweltbericht ist eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfiihrung der Planung als Vergleichsgrundlage flir die Beurteilung der
Umweltauswirkungen bei Durchflihrung der Planung zu erstellen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Die bestehende Belastung durch Staub beim Bewirtschaften
der landwirtschaftlichen Flache im direkten Anschluss an die
Wohnnutzung bleibt erhalten.

Tiere und Pflan- Es erfolgt weiterhin (iberwiegend eine intensive landwirtschaftli-

zen che Nutzung, die wenig Entwicklungsmdglichkeiten fur Tiere
und Pflanzen bietet.

Boden Der Eintrag von Pflanzenschutz und Diingemitteln aufgrund der
ackerbaulichen Nutzung bleibt bestehen.

Wasser Der Eintrag von Pflanzenschutz und Dingemitteln aufgrund der
ackerbaulichen Nutzung bleibt bestehen.

Luft / Klima Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Die landwirtschaftli-
che Flache bleibt als nachtliche Kaltluftproduktionsflache beste-
hen.

Landschaftsbild Das Planungsgebiet bleibt als Inselflache zwischen Ortslage
und Umgehungsstral3e erhalten.

Biologische Viel- |Bei einer Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung sind
falt keine Veranderungen zu erwarten.

Kultur- und Sach- | Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten.
guter

FFH- und Vogel- |FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen
schutzgebiete

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung
der Planung ergibt sich aus Kapitel 9.6 des Umweltberichts.

Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmég-
lichkeiten und Angabe von Auswahlgriinden im Hinblick auf die Umwelt-
auswirkungen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmaog-
lichkeiten fur das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Flachennutzungs-
plan-Anderung nicht geprift, da es einerseits Ziel der Planung ist, Wohnbau-
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flachen zu entwickeln und andererseits eine andere Nutzung als eine Wohn-
nutzung fur das Planungsgebiet angesichts der gegebenen Erschlie3ungssi-
tuation und der Nachbarschaft zu einem Wohngebiet nicht in Betracht kommt.

Grundsétzliche Standortalternativen

Standortalternativen flr die geplanten Nutzungen wurden im Vorfeld der Fla-
chenauswahl betrachtet.

Bedarfsdeckung durch MalBnahmen der Innenentwicklung

Die Moglichkeiten der Bedarfsdeckung im Innenbereich wurden im ,Stadtent-
wicklungskonzept Wohnen und Gewerbe STEK Viernheim 2030“ (Georg Con-
sulting, August 2017) sowie gesondert nochmals im Januar 2019 durch die
Stadtverwaltung eingehend untersucht. Im Ergebnis kann von einer moglichen
Bedarfsdeckung durch MaRnahmen der Innenentwicklung von ca. 5,7 ha
(STEK Viernheim 2030) bzw. 4,9 ha (Stadtverwaltung Viernheim, Januar
2019) ausgegangen werden.

Bedarfsdeckung durch sonstige im Regionalplan ausgewiesene "Vorrangge-
biete Siedlung, Planung"

Im Regionalplan Sudhessen sind fur die Gemarkung der Stadt Viernheim noch
folgende, bislang noch nicht durch Bebauungsplane Uberplante "Vorrangge-
biete Siedlung, Planung" enthalten:

e Nordweststadt I

Die Bauflache ,Nordweststadt I1“ umfasst ca. 23 ha und ist im Flachennut-
zungsplan der Stadt Viernheim bereits als geplante Bauflache enthalten. Zu
dieser Flache wurde im Marz 2018 eine ,Machbarkeitsstudie im Rahmen
der Bauland-Offensive Hessen®, erstellt durch die Bauland-Offensive Hes-
sen GmbH, vorgelegt.

Das Untersuchungsgebiet setzt sich zusammen aus insgesamt 92 Flurstu-
cken. Nur 24 Flursticke, Uberwiegend im sudlichen und mittleren Teil des
Untersuchungsgebietes gelegen, befinden sich im Eigentum der Stadt
Viernheim. Drei weitere Grundstlcke gehéren dem Land Hessen (Doma-
nenverwaltung). Der Uberwiegende Teil der Grundstlicke befindet sich
demnach in Privateigentum. Die Eigentumsverhaltnisse des Untersu-
chungsgebietes stellen sich folglich laut Machbarkeitsstudie auferst diffe-
renziert dar.

e Erweiterung Bannholzgraben Ost

Die Bauflache ,Bannholzgaben Ost* umfasst ca. 11 ha und ist im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Viernheim bislang noch nicht als geplante Baufla-
che enthalten.

Die Bauflache umfasst — neben einigen Wegeparzellen — 14 Flurstlcke, die
sich in Privateigentum befinden. Die Bauflache unterliegt nicht unerhebli-
chen Verkehrslarmimmissionen durch die sudlich verlaufende Autobahn
A 659.
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9.6
9.6.1

9.6.2

Die beiden Bauflachen ,Nordweststadt® und “Bannholzgraben Ost* mit zu-
sammen ca. 34 ha reichen nicht aus, um — gemeinsam mit Mal3hahmen der
Innenentwicklung - den regionalplanerisch zugestandenen Entwicklungsbedarf
von 58 ha zu decken. Beiden Flachen ist zugleich gemein, dass sich erhebli-
che Teilflachen in privatem Eigentum befinden. Die Flachen, die durch die 24.
Anderung des Flachennutzungsplans Gberplant werden sollen, befinden sich
jedoch vollstandig in stadtischem Eigentum.

Nachdem ohnehin zusatzliche Bauflachen zur Deckung des Bedarfs herange-
zogen werden mussen und zugleich eine Umsetzung der wohnungspolitischen
Zielsetzungen der Stadt Viernheim in Hinblick auf

¢ eine zeitnahe Bereitstellung von Wohnbauland
e die Schaffung preisglinstigen Wohnraums sowie

¢ eine zeitnahe und vollstandige Umsetzung der Bebauung, z.B. durch in den
privatrechtlichen Kaufvertragen verankerte Bauverpflichtungen

nur auf Flachen gewahrleistet werden kann, die sich im Eigentum der Stadt
befinden, wird ein Vorziehen einer zusatzlichen Bauflache vor den bereits im
Regionalplan verankerten Flachen seitens der Stadt Viernheim einerseits als
vertretbar, andererseits aber auch als stadtebaulich geboten erachtet.

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen handelt es sich bei der durch die 24.
Anderung des Flachennutzungsplans Gberplanten Flache um eine ausschliel-
lich intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache. Die anderen beiden potenziel-
len Wohnbauflachen werden ebenfalls weit Uberwiegend intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Jedoch finden sich in beiden Flachen noch einzelne Feld-
gehdlzbereiche bzw. Grabelandflachen. Zudem unterliegen die beiden ande-
ren Flachen in weitaus starkerem Mal} Verkehrslarmimmissionen.

Sonstige Neuausweisungen von Flachen im Westen und Siden der Stadt
scheiden aufgrund der dort verlaufenden Autobahnen aus. Im Norden bildet
der Wald eine Siedlungsgrenze. Daher ist eine weitere bauliche Entwicklung
uber die Flache ,Nordweststadt 11 hinaus nur im Osten der Stadt moglich.

Kleinrdumig waren auch andere Flachen am Ostlichen Stadtrand als Flachen-
alternativen denkbar. Jedoch sind flhren diese Flachen nicht zu geringeren
Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Die Flachen unterliegen jedoch ho-
heren Belastungen durch Verkehrsimmissionen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Planung werden 51.860 m? bisheriger Freiflache in den Siedlungs-
bereich einbezogen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf insgesamt bis zu ca. 28.890 m? Flache.
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9.6.3

9.6.4

9.6.5

Mit der Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen (natirliche Bo-
denfruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur
Schadstoffe, Standort flr die nattrliche Vegetation) vollstandig verloren.

Die Ermittlung des sich hierdurch resultierenden Kompensationsbedarfs fir
das Schutzgut Boden erfolgt gemaly der Arbeitshilfe ,Kompensation des
Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Er-
mittlung des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden in Hessen und
Rheinland Pfalz* des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) und dem Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz. Im Ergebnis zeigt sich ein Ausgleichsbedarf von 21,88 Bodenwertein-
heiten. (vgl. Anlage 4).

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf insgesamt bis zu ca. 28.890 m? Flache.

Diese Flache geht somit als Versickerungsflache verloren; die Grundwasser-
neubildung wird unterbrochen.

Weiterhin wird entlang der Schwester-Paterna-Allee auf ca. 460 m? in eine be-
stehende Rickhalte- bzw. Versickerungsflache eingegriffen.

Durch MalRnahmen des Niederschlagswassermanagements (Versickerung,
Ruckhaltung) kénnen die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung bzw.
auf das Kanalisations- und somit auf das angrenzende Gewassernetz jedoch
vermieden oder zumindest reduziert werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Durch das Vorhaben gehen auf einer Flache von ca. 28.890 m? Flache die
bisherige lufthygienische und kleinklimatische Ausgleichswirkung verloren.

Fiur die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung entfallt eine damit kleinkli-
matische Ausgleichsflache, die bei klimatisch problematischen Wetterlagen zu
einer Reduzierung der Uberhitzung und zu einer Verbesserung des lokalen
Kleinklimas beitragt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von Vegetationsflachen.
Betroffen davon sind allerdings weit tUberwiegend intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Eine besondere Bedeutung als Lebensraum fur Flora und
Fauna kommt den Flachen nicht zu.

Im Bereich entlang der Schwester-Paterna-Allee ist eine Vererbreiterung der
bestehenden Stralle vorgesehen. Hierdurch kommt es zu einem Verlust von
ca. 460 m? artenarmer Rasenflachen mit der Funktion als Regenrickhalte-
bzw. Versickerungsflache. Weiterhin kommt es zur Rodung von 10 jungeren
Strallenbdumen.

Gemal den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prufung ergibt sich durch
das geplante Vorhaben keine Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten streng geschutzter Arten. Allerdings kann es bei den umgebenen Gehdlz-
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9.6.6

9.6.7

9.6.8

strukturen entlang des Bannholzgrabens sowie im Bereich einer hergestellten
Ausgleichsflache 0Ostlich des geplanten Baugebiets zu verstarkten Storungen
dort vorhandener Fortpflanzungs- und Ruhestatten kommen. Ebenso geht fir
die dort britenden Vogelarten sowie fur Fledermause ein Nahrungsraum ver-
loren.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Erlebnispotenzial

Mit der Realisierung des Vorhabens ist kein Verlust von Flachen besonderer
Vielfalt, Eigenart oder Schonheit verbunden. Vielmehr erfolgt mit Verwirkli-
chung des Planungsvorhabens eine stadtebauliche Abrundung des Bauge-
biets Bannholzgraben.

Allerdings ruckt die Bebauung naher an den Bannholzgraben mit seiner das
Landschaftsbild strukturierenden Gehdlzkulisse heran. Ebenso ergibt sich ein
verringerter Abstand zu dem im Regionalplan dargestellten Regionalen Grin-
zug.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Auswirkungen auf Sachguter ergeben sich nur durch den Verlust eines beto-
nierten Wirtschaftswegs, der jedoch als Wegeverbindung im Zuge der Umset-
zung der Planung — gegebenenfalls an anderer Stelle — weder ersetzt werden
wird.

Auswirkungen auf Kulturguter ergeben sich ebenfalls nicht, nachdem auf
Grundlage eines Gutachtens (vgl. Kapitel 9.4.10) seitens des Landesamts flr
Denkmalpflege mit Schreiben vom 08.11.2018 mitgeteilt wurde, dass nach
Ubereinstimmender Einschatzung des Gutachters und des Fachamtes im
Plangebiet keine Bodendenkmaler vorhanden sind.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
Immissionsbelastung Schall im Planungsgebiet

Gemal den Berechnungen des Schallgutachters werden im Planungsgebiet
am Tag bei freier Schallausbreitung Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) er-
reicht. In der Nacht werden Beurteilungspegel von bis zu 50 dB(A) erreicht.
Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

Erhéhung der Immissionsbelastung durch Verkehrsldrm in der umgebenden
Wohnbebauung

Durch die Umsetzung der Planung kommt es in den umgebenden Stral’en zu
einer Erhohung der Verkehrslarmbelastung. Nach Angaben des Verkehrsgut-
achtens werden folgende Zusatzverkehre auf Grund der verkehrlichen Anbin-
dung des Plangebietes erwartet:

e 430 Kfz/24h in Richtung Michael-Ende-Weg
e 1.100 Kfz/24h in Richtung Dina-WeilRmann-Allee

Seite 87



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begriin-
dung — Fassung zur erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — 23.09.2019

e Fur den Planfall ist eine Pollerlosung in der Schwester-Paterna-Allee auf
Hohe der Kita angedacht.

Die hierdurch sich ergebende Veranderung des Verkehrslarms wurde im
Schallgutachten zum Bebauungsplan untersucht. Es ergaben sich dabei fol-
gende Pegeldifferenzen tags und nachts zwischen dem bisherigen und dem
kunftigen Zustand:

Pegeldifferenzen tags, maximal belastete Geschossebene
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Pegeldifferenzen nachts, maximal belastete Geschossebene

Es ergeben sich somit Uberwiegend nur geringfigige Pegelerhdhungen. An
den letzten drei Gebauden sudlich des Michael-Endes-Weges sowie an der
Kita liegen jedoch Erhdhungen der Beurteilungspegel von 3 dB(A) und mehr
vor. Es kommt allerdings zu keiner Uberschreitung von Immissionsgrenzwer-
ten nach der 16. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete mit 59 dB(A) am Tag
und 49 dB(A) in der Nacht.

Geruchsbelastung

Das Planungsgebiet unterliegt im norddstlichen Teil Geruchsimmissionsbelas-
tungen durch die angrenzenden Pferdehaltungsbetriebe. Diese Belastungen
treten an weniger als 10% der Jahresstunden auf und Uberschreiten damit die
maldgebenden Grenzwerte der Geruchsimmissionsrichtlinie fur Wohn- und
Mischgebiete von 10 % der Jahresstunden nicht.

Erholung
Nachteilige Auswirkungen auf Erholungsinfrastrukturen ergeben sich nicht. Die
bislang gegebenen Wegeverbindungen werden wieder hergestellt.
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9.7
9.71

9.7.2

9.8

9.8.1

Weitere Belange des Umweltschutzes
Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Nahere Angaben hierzu kdonnen auf Ebene des
Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

Gleiches gilt auch in Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.

Energie
Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Ener-

giebedarf. Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf konnen auf
Ebene des Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft innerhalb des Planungsgebiets

Mit der vorgesehenen Nutzung einer intensiv landwirtschaftlich genutzten Fla-
che kann der Eingriff in Natur und Landschaft bereits auf der Ebene der Fla-
chenauswahl gering gehalten werden.

Wie in der stadtebaulichen Konzeption vorgesehen, wird das Plangebiet durch
einen Grunzug durchzogen bzw. durch eine o6ffentliche Grinflache zur offenen
Landschaft hin eingegrint.

Wie im angrenzenden Baugebiet erflillen die offentlichen Grinflachen vielfalti-
ge Funktionen fur das Baugebiet. Sie stellen die Durchgrianung und Durchluf-
tung des Baugebiets sicher und bieten Lebensraum fir Tierarten des Sied-
lungsraums und des Siedlungsrands, sie dienen der wohnortnahen Erholung
und dem Kinderspiel und sie nehmen die notwendigen Flachen zur Versicke-
rung des auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswas-
sers auf.

Entsprechend dieser Funktionen sollen die 6ffentlichen Grinflachen als natur-
nahe und eher extensiv gepflegte Flachen nach Art eines Landschaftsparks
angelegt und mit Spielplatzen und Spielgelegenheiten ausgestattet werden.

Der StralRenraum wird im Bereich der Hauptsammelstralle durch Baumpflan-
zungen gegliedert und aufgelockert. Um die kunftige ErschlieRungsplanung
nicht frihzeitig zu fixieren, werden die geplanten Baumstandorte jedoch nicht
im Plan zeichnerisch festgesetzt.

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft sind im Bereich der privaten Baugrundstlicke folgende Rege-
lungen vorgesehen (vgl. Anlage 2: Mal3nhahmenplan):

e Arbeiten zur Baufeldfreimachung durfen nur zwischen 1. Oktober und Ende
Februar begonnen werden, sofern nicht nachgewiesen werden kann, dass
keine Vorkommen bodenbrutender Vogelarten gegeben sind. Damit soll ei-
ne Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten streng geschutzter bo-
denbritender Vogelarten (wie unter anderem der Feldlerche) vermieden
werden.
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Das in den Allgemeinen Wohngebiete anfallende Niederschlagswasser ist
im Bereich der im Plan festgesetzten Flachen fur die Versickerung von Nie-
derschlagswasser uber die belebte Bodenzone zur Versickerung zu brin-
gen.

Die offentlichen Griunflachen sind — soweit sie nicht als Versickerungsfla-
chen in Anspruch genommen werden missen — zu je 100 m? mit einem
standortgerechten und heimischen Laubbaum Hochstamm oder Stamm-
busch (3 x verpflanzt, mit Ballen, 14-16 cm Stammumfang) zu Uberstellen.
Zudem sind 30 % der Flache mit je einem heimischen Strauch je 1,5 m? (2x
verpflanzt, 1,0 - 1,5 m Héhe) zu bepflanzen.

Die in der Planzeichnung im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen fest-
gesetzten Baume sind in der Qualitat Hochstamm, aus extra weitem Stand,
3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu erneuern. Je Baumstandort ist ein mindestens 12 m?
grol3er durchwurzelbarer Raum herzustellen.

Bei der Auswahl der Baumarten mussen standortgerechte, nach Maoglich-
keit heimische Arten verwendet werden.

Festsetzung einer Mindestbegrinung der privaten Baugrundstucke

Mindestens 40% der Grundstiicksflache mussen auf Pflanz-, Einsaat- und
Sukzessionsflachen mit natlrlichem Bodenaufbau oder auf mit Bodensub-
strat Uberdeckte Flachen von Tiefgaragen entfallen. Je 150 m? privater
Grundstlcksflache sind dabei

- 1 groRkroniger Baum oder
2 mittelkronige Baume oder
- 5 GrofRstraucher oder kleinkronige Baume oder

- 20 Straucher oder 20 m? Hecken- oder Gebuschpflanzung (erreichbare
Mindesthdhe 1,5 m) oder

- 30 Ifdm. begrinte Wandflache (Mindestwuchshoéhe 2,50 m) oder
- eine anteilige Kombination der genannten Alternativen

zu pflanzen. Voll anrechenbar sind einheimische und standortgerechte Ge-
holze. Sonstige Ziergehdlze sind der entsprechenden Wuchskategorie zu-
geordnet zur Halfte anrechenbar.

Die privaten Stellplatze sind durch Baumpflanzungen zu untergliedern. Die
Anforderungen an die Baumstandorte der anzupflanzenden Baume erge-
ben sich aus den Vorgaben der gultigen Stellplatz- und Ablésesatzung der
Stadt Viernheim. Fur Anpflanzungen von Baumen im Bereich von befestig-
ten Verkehrsflachen ist die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fur Baumpflan-
zungen Teil 2“ zu berucksichtigen.

Zum offentlichen Verkehrsraum und zu den im Plan festgesetzten privaten
Verkehrsflachen ist eine Vorgartenzone von 3,00 m Tiefe zu schaffen. Die-
se ist in der Regel zu mindestens 50 % als Vegetationsflache anzulegen.
Nur bei Reihenmittelhndusern auf Grundsticken bis 6,00 m Breite genugte
ein Vegetationsanteil von 40 %, da ansonsten nicht ausreichend Flachen
fur Zuwegung, Mulltonnenaufstellflachen, Fahrradabstellflachen sowie ggf.
Warmepumpe zur Verfigung stehen wirden.
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e Im Bereich der Mehrfamilienhauser sind Dachflachen mit einer mindestens
8 cm machtigen, Vegetation tragenden Boden- / Substratschicht zu begru-
nen.

e Gleiches gilt auch generell fur alle Garagen und Carports.

e Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind, soweit sie nicht
durch Gebaude, Wege, Stellplatze oder Terrassen Uberdeckt sind, mit einer
mindestens 8 cm machtigen, Vegetation tragenden Boden- / Substrat-
schicht zu begrunen.

e Bei Einzaunungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von
mindestens 10 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu ver-
zichten.

e Die Baugrundstiucke sind gegenuber den Randeingrinungsflachen einzu-
zaunen. Damit sollen die Stérungswirkungen auf die Randeingrinungsfla-
chen im Interesse einer Verbesserung der Lebensraumeignung fur wild le-
bende Tierarten minimiert werden.

e Auf den privaten Baugrundsticken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und
Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstick versickert
wird.

e FUr die AulRenbeleuchtung durfen ausschliel3lich Lampen mit warmwei3em
Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
maximal 3000 Kelvin zum Einsatz kommen.

Uber die dargestellten griinordnerischen Einzelfestsetzungen hinaus erfolgt
eine Ubergeordnete Festsetzung einer Bodenfunktionszahl (BFZ), mit der ein
Okologischer Mindeststandard fir das Planungsgebiet vorgegeben wird.

Die Bodenfunktionszahl (BFZ) gibt an, welcher Flachenanteil je Quadratmeter
Grundstucksflache von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten ist
und auf dem Pflanzenwachstum und Wasserversickerung ohne Nachteile fur
die Gewasserqualitat moglich ist. Die BFZ wird in Analogie zur Grundflachen-
zahl (§ 19 Abs. 3 BauNVO) berechnet.

Die festgesetzte Bodenfunktionszahl von 0,6 bedeutet, dass entweder 30 %
der Grundstuckflachen eine uneingeschrankte Bodenfunktion besitzen mus-
sen (entsprechend Grunflachen) oder dass durch entsprechende Malinahmen
Verhaltnisse geschaffen werden, die 60 % uneingeschrankter Bodenfunktion
entsprechen. Dies kann durch die eine Dachflachenbegriinung, durch eine
Verwendung von wasserdurchlassig befestigte Freiflachen und Wegflachen —
wie wassergebundene Wegdecken, Kieswege, Rasengittersteinflachen,
Schotterrasen, Grolfugenpflaster (ab 15 % Fugenanteil) auf Tragschichten
ohne Bindemittel sowie durch eine Versickerung des Niederschlagswassers
erreicht werden.

Die Bodenfunktionszahl kann nur erreicht werden, wenn entweder die maximal
zulassige Versiegelung nicht ausgeschopft wird oder erganzende Malinahmen
im Bereich der versiegelten Flachen durchgefuhrt werden, mit denen eine
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9.8.2

weitgehende Kompensation der durch die Versiegelung hervorgerufenen Ein-
griffe in Natur und Landschaft sichergestellt wird.

Eine solare Energienutzung dient ebenfalls Okologischen Zielsetzungen. Sie
kann aber dazu fuhren, dass die Anforderungen an die Erflillung der Boden-
funktionszahl erheblich aufwendiger umzusetzen sind bzw. dass es zu einer
Einschrankung der Grundstlcksnutzbarkeit fuhrt, wenn keine ausreichende
Dachflache fur eine Begrunung mehr zur Verfugung steht. Um hier den Ziel-
konflikt zu mindern, wird eine solare Energienutzung dahingehend privilegiert,
dass die festgesetzte Bodenfunktionszahl bei einer Nutzung der Dachflachen
fur Solaranlagen um 0,1 unterschritten werden darf.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen angrenzend an das Planungsgebiet
Aufwertung landwirtschaftlicher Flachen nérdlich des geplanten Baugebiets

Zusatzlich zu den Festsetzung fur den Bereich der geplanten Bauflachen er-
folgt entsprechend den Vorgaben des artenschutzrechtlichen Gutachtens zur
Minderung der zusatzlichen Stdérwirkungen, die mit der Erweiterung der
Wohnbebauung in die freie Landschaft verbunden ist, eine Aufwertung von
Teilflachen zwischen dem ndérdlichen Rand des Baugebiets und dem Bann-
holzgraben durch die Anlage von Bluhstreifen bzw. extensiv zu bewirtschaf-
tenden Teilflachen innerhalb der landwirtschaftlich genutzten Flachen. Fiur den
Bereich der Flursticke Flur 15, Br. 35 — 37 erfolgt hierzu der Abschluss ver-
traglicher Vereinbarungen mit den Eigentimern und Bewirtschaftern der Fla-
chen. Mit den Eigentimern wurden Vereinbarungen mit folgendem Inhalt ge-
schlossen:

Der Eigentiimer gestattet, dass sein Grundstlick fiir einen Zeitraum von 30
Jahren, beginnend am 11.11.2019, endend somit am 10.11.2049, extensiv
landwirtschaftlich genutzt wird. Gleichzeitig gestattet der Eigentiimer, dass
eine Flache von 15 % des Gesamtgrundstlicks nicht landwirtschaftlich ge-
nutzt und stattdessen ein Bliihstreifen angelegt wird.

Mit den Bewirtschaftern wurden Vereinbarungen mit folgendem Inhalt ge-
schlossen:

a) Bewirtschaftung als Acker-Umbruchfldche ohne Pestizideinsatz mit An-
bau von Klee sowie Halm- und Hackfriichten in nicht zu dichter Aussaat
sowie Verzicht auf den Anbau von Mais und Dingung (auch ohne
Festmistdiingung)

b) Die Nutzung als ,Ackerland aus der Erzeugung genommen" ist nur in
einem Jahr innerhalb eines 5-jdhrigen Zeitraums zul&ssig.

c¢) Nach dem Abernten darf ein Pflugumbruch friihestens nach 3-4 Wo-
chen erfolgen. Nach Mbglichkeit soll der Pflugumbruch erst im Friihjahr
des Folgejahres erfolgen.

d) In der Zeit vom 15.04. bis einschlie3lich 30.06. eines Jahres ist Bewirt-
schaftungsruhe einzuhalten. Nach Ende der Bewirtschaftungsruhe ist
ein Mulchen der Flache erst nach dem 31.08. erlaubt.
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e) Vom Grundstiick ist ein 10 m breiter Randstreifen vor dem Bann-
holz-graben durch Einsaat von ,Grlinland-Regio-Saatgut"”, Saatstérke
ca. 4 g/qm, als Griinlandsaum/Bliihflache anzulegen (Saatgut Grundmi-
schung UG/HK 9 oder &hnlich).

Den Anforderungen des artenschutzrechtlichen Gutachtens ist mit den ge-
troffenen Vereinbarungen Rechnung getragen. Zudem ist eine Umsetzung der
MalRnahme vor Beginn der ErschliefungsmaRnahmen zum geplanten Bauge-
biet gesichert.

Schutz der Ausgleichsflache Ostlich des geplanten Baugebiets

Artenschutzfachlich ist eine Absicherung des Randes der sidostlich an das
Baugebiet angrenzenden Ausgleichsflache zum Baugebiet mit einem Sicht-
schutzzaun von etwa 2m-Mensch- und Maschinenhohe wahrend der Baupha-
se ausreichend, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande hinsichtlich ei-
ner erheblichen Stérung der dort vorkommenden europaischen Vogelarten zu
vermeiden.

Diese Malinahmen kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Sie wird
jedoch im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets umgesetzt. Da die gesam-
ten Flachen des Baugebiets sich in stadtischem Eigentum befinden, ist keine
weitergehende vertragliche Sicherung der MaRnahme erforderlich.

Anlage von Nistkasten und Fledermausquartieren

Die im artenschutzrechtlichen Gutachten geforderte Anbringung von insge-
samt mindestens 8 Quartierhilfen (davon 3 fur Stare, 5 fur Fledermause) in der
Ostlich an das geplante Baugebiet angrenzenden, bestehenden Ausgleichsfla-
che sowie den Bannholzgraben-Geholzen wird durch die Stadt Viernheim
noch im Jahr 2019 und damit im Vorgriff auf die geplante Bebauung auf den
angrenzenden stadteigenen Flachen umgesetzt. Folgende Standorte sind fur
die Nistkasten vorgesehen:
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Quartierplatze und Nistkasten in der Ausgleichsflache 6stlich des Baugebiets
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9.8.3

Quartierplatze und Nistkasten in der Ausgleichsflache entlang des Bannholzgrabens

Den artenschutzrechtlichen Anforderungen ist damit Rechnung getragen. Eine
gesonderte vertragliche Sicherung ist nicht erforderlich.

MaBRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft au-
Rerhalb des Planungsgebiets

Zur Kompensation der Eingriffe, die mit der Planung des Vorhabens entste-
hen, sind externe Kompensationsmalinahmen erforderlich. Als Kompensati-
onsmalnahme wird eine Teilflache der vom Gewasserverband Bergstralle
geplanten Renaturierung des Landgrabens herangezogen werden. Der ge-
samte zu renaturierende Abschnitt liegt im Nordosten der Stadt Viernheim
unmittelbar an der Landesgrenze Hessen/Baden-Wirttemberg, auf der Ge-
markung Viernheim, Flur 21 und umfasst die Flursticke 13/1, 92, 17, 18, 26/1,
22/1 jeweils vollstandig und 100, 93, 94, 101, 97 und 95 jeweils teilweise. Die
fur den Bebauungsplan herangezogene Teilflache umfasst die Flursticke 26/1
und 22/1 jeweils vollstandig sowie die Flurstiicke 101, 97 und 18 teilweise. Die
Ubrigen Flachen werden durch den Gewasserverband Bergstrale umgesetzt.
Da der Gewasserverband Bergstralle seine Teilmallnahme im Rahmen der
Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie zeitnah beginnen will, wurde eine ent-
sprechende Zuordnung und Aufteilung vereinbart.

Im Gutachten ,Stadt Viernheim — Externe KompensationsmalRnahme zum B-
Plan 291 — Ausgleichsplanung Landgrabenrenaturierung®, erstellt durch Bjorn-
sen Beratende Ingenieure, Darmstadt, im Marz 2019 wird der bisherige Zu-
stand des Landgrabens wie folgt beschrieben:

,Das Gewdésser weist im ca. 700 m langen Malinahmenbereich einen kanalar-
tigen Zustand auf und ist frei von Gehbélzbewuchs oder sonstigen naturnahen
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Strukturen. Die Béschung auf der Ostseite ist weitestgehend durch eine
Brennnesselflur bewachsen. Die Béschung der Westseite ist ebenso (iberwie-
gend verkrautet. Im derzeitigen Zustand kann der Landgraben dem Nutzungs-
typ ,begradigte und ausgebaute Béache, Gewésserstrukturgiite 5 oder schlech-
ter” (Code: 05.215) zugeordnet werden. Der Landgraben gilt im betroffenen
Abschnitt als sehr stark verdndert. Dies entspricht einer Gesamtbewertung der
Gewdésserglteklasse von 6 (von insgesamt 7). Das umliegende Griinland,
welches durch das Anlegen eines neuen Gewaéasserverlaufs lberplant wird,
stellt sich im betroffenen Abschnitt als intensiv genutzte Weide (Code: 06.116)
dar. Ausgehend von der auf der Flache lber mehrere Jahre vorgenommenen
intensiven Schafbeweidung sind hier ein hoher Stickstoffeintrag und eine Ver-
dichtung des Bodens zu erwarten. Dies spiegelt sich auch in der geringen flo-
ristischen Ausstattung wieder. Entlang des Gewaéssers verlduft ein bewachse-
ner Feldweg (Code: 10.610), der sich in der Artenzusammensetzung nicht we-
sentlich von der Weide unterscheidet. In der Krautschicht vorkommende Arten
sind vor allem Glatthafer, Kriechendes Fingerkraut und Wiesen-Labkraut. Wei-
tere Arten sind Rainfarn, Gro3e Brennnessel, Gewdhnlicher Frauenmantel
und Acker-Kratzdistel. Die Artenzusammensetzung der Weide kann nach [4]
als Fettwiese bzw. Weide mit guter Néhrstoffversorgung bezeichnet und dem
Verband des Arrhenatherion zugeordnet werden. Die Zeigerwerte nach Ellen-
berg liegen fiir die kartierten Arten zwischen 4 und 9, im Durchschnitt bei 6,1
was auf méaBig stickstoffreiche bis stickstoffreiche Standorte hindeutet und
ebenso den Nutzungstyp der Intensiv-Weide unterstreicht. Am Rande des
Flurstiickes 22/1 verlduft ein Geblisch, welches dem Nutzungstyp 02.200
,Geblische, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen Standorten” zuge-
ordnet wird.“ (Bjornsen, Marz 2019).

Bestandsplan Landgraben. Aus: Bjornsen, Marz 2019
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Der flr die externe Kompensationsmallnahme betrachtete Abschnitt wird
durch folgende MalRnahmen renaturiert:

e Modellierung einer Insel durch Anlegen eines neuen Gewasserverlaufs, Er-
halt der Boschung am Westufer, punktuelle Abgrabung bzw. Abflachung der
ostlichen Uferbdschung und Entfernung der Ufersicherung, Einbringen von
Totholzelementen in Form von Wurzelstécken und Baumholz sowie diverse
Initialpflanzungen.

e Die umliegenden Flachen werden als extensive Frischwiese entwickelt, die
ebenso wie die Uferbéschungen stellenweise mit Geholzen bepflanzt wer-
den.

e Daruber hinaus wird ein Amphibientimpel angelegt, der durch Grund- so-
wie Regenwasser gespeist werden wird und unterschiedliche Tiefen-
niveaus erhalten soll. Auf diese Weise konnen sich dauerhafte und tempo-
rare Wasserstellen im Tumpel einstellen.

MafRnahmenplan Landgraben. Aus: Bjérnsen, Marz 2019

Mit der teilweisen Verlegung des Grabens aus seinem derzeitigen Verlauf und
der Abflachung von Bodschungen werden stromungsbedingte Verlagerungs-
prozesse angestol3en und die Bildung naturlicher Gewasserstrukturen initiiert.
Da der Landgraben zu wenig Wasser fur zwei Strome flhrt, wird der beste-
hende Verlauf umgeleitet indem in die Grabensohle an der Stdspitze der Insel
eine kleine Schwelle (Riegel) mithilfe von Wasserbausteinen ca. 20 cm tber
der Mittelwasserlinie eingebracht wird, sodass der Hauptstrom die geplante
Insel dstlich nach Norden umflie3t. Der urspringliche Graben verbleibt bei Mit-
telwasserstand als Stillwasserbereich ohne Strdmung, der dann u.a. fir Am-
phibien ein Habitat bietet. Zusatzlich zu den Bermen wird Totholz eingebracht,
um die Eigendynamik zu starken. Eine Uberflutung des alten Verlaufs tritt nur
bei Starkwasser ein. Die Insel wird hoch angelegt, um die Bachsohle schmal
zu halten, da sonst Gefalle und Wasserfuhrung fur eine eigendynamische
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9.8.4

Entwicklung des Gewassers nicht ausreichen. Durch die Anlage der umflos-
senen Inseln soll Bodenbrutern ein vor Fressfeinden gesichertes Terrain ge-
schaffen werden. Die neu angelegte Insel wird zur Absicherung gegen Erosion
an den Prallseiten mit Wasserbausteinen gesichert. Der mit der Mallhahme
anfallende Erdaushub wird vor Ort zur Modellierung der Flache und ggf. zur
Herstellung des Weges wiederverwendet, der ca. 30 cm hoher aufgebaut wird
das als umliegende Gelande.

Zur Ermittlung der 6kologischen Aufwertung nach Umsetzung der Planung
wurden den Nutzungstypen Flachenwerte gemal der Hessischen Kompensa-
tionsverordnung zugewiesen. Nach Umsetzung der Malnahmen wird sich
gemall der Ausgleichsplanung Landgrabenrenaturierung (Bjornsen, Marz
2019) gegenuber dem Bestand eine Aufwertung um 182.040 Biotopwertpunk-
te ergeben.

MaBRnahmen zum Schallschutz
Verkehrslarm

Gemal den Berechnungen des Schallgutachters werden im Planungsgebiet
am Tag bei freier Schallausbreitung Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) er-
reicht. In der Nacht werden Beurteilungspegel von bis zu 50 dB(A) erreicht.
Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 5 dB(A) Uber-
schritten. Nachdem andere MalRhahmen zum Schallschutz nicht in Betracht
kommen, sind daher im gesamten Plangebiet passive Schallschutzmallnah-
men nach Vorgabe der aktuellen DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® an den
zu errichtenden Gebauden erforderlich.

Fir AulRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen sind daher die Anforderun-
gen der Luftschallddmmung DIN 4109-1:2016-07, ,Schallschutz im Hochbau,
Teil 1: Mindestanforderungen® mit E DIN 4109-1:2017-01 und der DIN 4109-
2:2016-07, ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Er-
fullung der Anforderungen®, einzuhalten.

Die Anforderungen an die Luftschalld@mmung zwischen Auf3en und Raumen
in Gebauden ergeben sich nach DIN 4109 aus den in den folgenden Abbil-
dungen aufgefihrten mafigeblichen Aul3enlarmpegeln:
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MaRgebliche Auflenlarmpegel nach DIN 4109-1: 2016, Immissionshdhe bis 3,5 m

MaRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-1: 2016, Immissionshdéhe: 3,5 bis 6,3 m
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MaRgebliche AulRenldarmpegel nach DIN 4109-1: 2016, Immissionshéhe ber 6,3 m

Die Einhaltung der erforderlichen Schalldamm-Malie der Auldenbauteile ist im
baurechtlichen Genehmigungsverfahren entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109-1:2016-07 mit E DIN 4109-1:2017-01 und DIN 4109-2:2016-07 un-
ter BerUcksichtigung der Raumkorrektur und der Orientierung der AulRenbau-
teile nachzuweisen.

Anlagenlérm

Im kinftigen Wohngebiet ist davon auszugehen, dass zur Warmeversorgung
auf Warmepumpen zurtckgegriffen wird. Ebenso ist davon auszugehen, dass
Klima- und Luftungsgerate installiert werden.

Um eine Vertraglichkeit dieser Nutzungen mit den umgebenden Wohnnutzun-
gen in Nachbargebauden sicherzustellen, werden Mindestabstandsvorgaben
in Abhangigkeit von der Schallleistung der Luftwarmepumpen, Klimaanlagen
und vergleichbare Anlagen vorgegeben.

Stationare Anlagen, wie z.B. Luftwarmepumpen, diurfen zugleich keine ton-
und/oder impulshaltigen oder tieffrequenten Gerausche erzeugen, da von die-
sen erhohte Storwirkungen ausgehen wurden.

Die Abstande konnen im Einzelfall reduziert werden, wenn die Anlagen den
Larm nicht, wie bei den Berechnungen angenommen, gleichmafig in alle
Richtungen abstrahlt. Ebenso kdnnen die Abstande reduziert werden, wenn
eine Einhausung vorgenommen wird. Um die Abstande reduzieren zu kdnnen,
sind entsprechende Nachweise im baurechtlichen Genehmigungsverfahren
(Genehmigungsfreistellung bzw. Baugenehmigungsverfahren) vorzulegen.
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9.8.5

9.9
9.9.1

9.9.2

9.9.3

9.9.4

9.9.5

MaRnahmen zum Schutz vor Geruchsimmissionen

Malnahmen zum Schutz vor Geruchsimmissionen werden entsprechend den
Ergebnissen des eingeholten Fachgutachtens (vgl. Kapitel 9.4.9) nicht erfor-
derlich.

Zusatzliche Angaben
Abfallerzeugung, -beseitigung und —verwertung

Im Rahmen des Umweltberichts konnen keine naheren Angaben Uber die im
Bereich des Planungsgebiets kunftig zu erwartende Abfallerzeugung gemacht
werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass vorrangig typischen Sied-
lungsabfalle anfallen werden.

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Die geplanten Vorhaben weisen keine besondere Anfalligkeit gegentber den
Folgen des Klimawandels auf.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

Durch die geplanten Vorhaben ergeben sich keine besonderen Risiken fur das
kulturelle Erbe. Dies gilt auch in Hinblick auf mogliche Risiken durch Unfélle
oder Katastrophen.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung als Wohnbauflache sind keine unge-
wohnlichen oder wesentlichen Risiken fir die menschliche Gesundheit oder
die Umwelt zu erwarten, die Uber das normale Lebensrisiko hinausgehen.

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete

Im ndheren Umfeld des Planungsgebiets sind keine weiteren Planungen vor-
gesehen. Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete sind daher nicht zu erwarten.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Anga-
ben aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswir-
kungen des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die
rechtliche Zulassigkeit bestimmter Nutzungen begrindet werden kann. Es
werden rahmensetzende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise
und in unterschiedlicher Intensitat ausgenutzt werden kénnen. Insofern muss
der Umweltbericht auf einen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans
realistischerweise anzunehmenden ungunstigen Fall abheben. In der Realitat
konnen die negativen Umweltauswirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.
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9.9.6

9.9.7

9.9.8

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des
Plangebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger
Fachliteratur und -gesetze.

Bei der Erstellung des Schallgutachtens kam die Software SoundPLAN, Ver-
sion 7.4, der Soundplan GmbH, Backnang, zum Einsatz.

Zur Feststellung der Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse wurden inner-
halb des ErschlieBungsgebietes 11 Rammkernsondierungen durchgefihrt so-
wie vier Versickerungsversuche am nordwestlichen Randbereich — innerhalb
der vorgesehen Muldenflachen — durchgeflhrt.

FUr das Artenschutzgutachten waren keine technischen Verfahren anzuwen-
den.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteili-
ge Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfe-
malnahmen zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie
nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und der vorgesehenen Nutzung
sind Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren, nicht
zu erwarten.

Allerdings ist die Umsetzung der im Bebauungsplan verankerten Ausgleichs-
malnahmen insbesondere im Bereich der privaten Baugrundsticke zu prufen.
Diese Aufgabe kommt grundsatzlich der Kreisverwaltung als Baugenehmi-
gungsbehdrde zu. Ungeachtet dessen wird die Stadt Viernheim nach Herstel-
lung von 50 % der Gebaude sowie nach Abschluss der Bebauung (deren En-
de durch die in den privatrechtlichen Kaufvertragen enthaltenen Bauverpflich-
tung bekannt ist) eine Kontrolle der Umsetzung der BegriinungsmalRnahmen
auf den Baugrundsticken durchfihren, mogliche VerstdRe dokumentieren und
dem Kreis als zustandiger Behorde mitteilen.

Die Stadtentwasserung wird zudem ebenfalls regelmalig, vorrangig wahrend
der Bauphase, die ordnungsgemafe Ableitung des Niederschlagswassers in
die daflir vorgesehenen offentlichen Versickerungsmulden prifen, mogliche
VerstoRe dokumentieren und dem Kreis als zustandiger Behorde mitteilen.

FUr die artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen wird entsprechend dem
artenschutzrechtlichen Gutachten nach Herstellung von 50 % der Gebaude
sowie nach Abschluss der Bebauung ein Monitoring mit Kartierung der dort
vorkommenden Vogelarten vorgesehen.

MonitoringmaRnahmen in Bezug auf den Immissionsschutz werden nicht als
erforderlich angesehen.

Referenzliste der fir den Umweltbericht herangezogen Quellen
Fir den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:
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9.10

e Landschaftsplan der Stadt Viernheim, erstellt von der BMH Planungsge-
sellschaft mbH, 2012

e Artenschutzgutachten ,Artenschutzprifung zum Bebauungsplan 291 "Er-
weiterung Bannholzgraben" flr die Wohngebietsentwicklung in der Stadt
Viernheim®, erstellt durch das Biro OKOPLANUNG, 14. Juni 2019, er-
ganzt 07. September 2019

e Ergebnisprotokoll Baugebietsvorhaben Bannholzgraben und Siloturm als
Fledermausquartier - Ortstermin am 23.03.2018, erstellt durch das Biro
OKOPLANUNG, Marz 2018

e Bodengutachten ,Baugrundvorerkundung mit geotechnischer und abfall-
technischer Beratung“ zum Bebauungsplan ,Erweiterung Bannholzgra-
ben®, erstellt durch IGB mbH, Ludwigshafen am Rhein, 17.07.2018

e Archaologisch-geophysikalische Prospektion in der Flur ,GroBe neue
Acker”, Stadt Viernheim, Kreis Bergstralle, erstellt durch Posselt&Zickgraf
Prospektionen, Marburg, Juli 2018

e Geruchsgutachten ,Bebauungsplan ,Erweiterung Bannholzgraben® Viern-
heim“, Geruchsprognose®, erstellt durch Ingenieurbiro Lohmeyer
GmbH&Co. KG, Karlsruhe, Marz 2018

e Schallgutachten ,Schalltechnische Untersuchung Bauvorhaben Bebau-
ungsplan ,Erweiterung Bannholzgraben® in Viernheim®, erstellt durch In-
genieurburo Krebs+Kiefer Fritz AG, Darmstadt, 24.04.2019.

e Ausgleichsplanung ,Stadt Viernheim — Externe Kompensationsmalinahme
zum B-Plan 291 — Ausgleichsplanung Landgrabenrenaturierung®, erstellt
durch Bjornsen Beratende Ingenieure, Darmstadt, im Marz 2019

e Verkehrsgutachten ,Fachgutachten Verkehr, Stadt Viernheim, Bebauung
.Erweiterung Bannholzgraben*“, erstellt durch Prof. Dr.-Ing. Jérg von Mor-
ner, Darmstadt, 29.04.2019

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Vorbereitung einer Erweiterung
des Baugebiets Bannholzgraben um ca. 5,3 ha. Es sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur eine verdichtete Wohnbebauung mit einer Mi-
schung aus Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausern in Form von Einzel-, Doppel-
und Reihenhdusern geschaffen werden. Hierzu wird parallel zur Aufstellung
eines Bebauungsplans auch eine Anderung des Flachennutzungsplans erfor-
derlich.

Betroffen von der Planung ist eine bislang intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache, der keine besondere Bedeutung fir den Naturhaushalt zukomme.
Dennoch kommt es durch die zu erwartenden Versiegelungen auf bis zu ca.
28.890 m? Flache zu nachhaltigen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft.
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10 a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende Er-
klarung beizufigen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Flachen-
nutzungsplan berlcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
der Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Vorbereitung einer Erweiterung
des Baugebiets Bannholzgraben um ca. 5,3 ha. Es sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen flir eine verdichtete Wohnbebauung mit einer Mi-
schung aus Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausern in Form von Einzel-, Doppel-
und Reihenhausern geschaffen werden. Hierzu wird parallel zur Aufstellung
eines Bebauungsplans auch eine Anderung des Flachennutzungsplans erfor-
derlich.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbelange wurden insbesondere dadurch bericksichtigt, dass fur die
weitere wohnbauliche Entwicklung eine Flachenvorgesehen wird, der keine
besondere Bedeutung flr den Naturhaushalt zukommt.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Wird im Rahmen des weiteren Verfahrens erganzt.

Gepriifte anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmaog-
lichkeiten fir das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Flachennutzungs-
plan-Anderung nicht geprift, da es einerseits Ziel der Planung ist, Wohnbau-
flachen zu entwickeln und andererseits eine andere Nutzung als eine Wohn-
nutzung fur das Planungsgebiet angesichts der gegebenen Erschlie3ungssi-
tuation und der Nachbarschaft zu einem Wohngebiet nicht in Betracht kommt.

Grundsétzliche Standortalternativen

Standortalternativen fur die geplanten Nutzungen wurden im Vorfeld der Fla-
chenauswahl betrachtet.

Bedarfsdeckung durch MalBnahmen der Innenentwicklung

Die Moglichkeiten der Bedarfsdeckung im Innenbereich wurden im ,Stadtent-
wicklungskonzept Wohnen und Gewerbe STEK Viernheim 2030“ (Georg Con-
sulting, August 2017) sowie gesondert nochmals im Januar 2019 durch die
Stadtverwaltung eingehend untersucht. Im Ergebnis kann von einer moglichen
Bedarfsdeckung durch Malnahmen der Innenentwicklung von ca. 5,7 ha
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(STEK Viernheim 2030) bzw. 4,9 ha (Stadtverwaltung Viernheim, Januar
2019) ausgegangen werden.

Bedarfsdeckung durch sonstige im Regionalplan ausgewiesene "Vorrangge-
biete Siedlung, Planung"

Im Regionalplan Sudhessen sind fur die Gemarkung der Stadt Viernheim noch
folgende, bislang noch nicht durch Bebauungsplane Uberplante "Vorrangge-
biete Siedlung, Planung" enthalten:

e Nordweststadt Il

Die Bauflache ,Nordweststadt 11“ umfasst ca. 23 ha und ist im Flachennut-
zungsplan der Stadt Viernheim bereits als geplante Bauflache enthalten. Zu
dieser Flache wurde im Marz 2018 eine ,Machbarkeitsstudie im Rahmen
der Bauland-Offensive Hessen®, erstellt durch die Bauland-Offensive Hes-
sen GmbH, vorgelegt.

Das Untersuchungsgebiet setzt sich zusammen aus insgesamt 92 Flurstu-
cken. Nur 24 Flursticke, Uberwiegend im sudlichen und mittleren Teil des
Untersuchungsgebietes gelegen, befinden sich im Eigentum der Stadt
Viernheim. Drei weitere Grundstlcke gehdren dem Land Hessen (Doma-
nenverwaltung). Der Uberwiegende Teil der Grundstlicke befindet sich
demnach in Privateigentum. Die Eigentumsverhaltnisse des Untersu-
chungsgebietes stellen sich folglich laut Machbarkeitsstudie aulerst diffe-
renziert dar.

e Erweiterung Bannholzgraben Ost

Die Bauflache ,Bannholzgaben Ost* umfasst ca. 11 ha und ist im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Viernheim bislang noch nicht als geplante Baufla-
che enthalten.

Die Bauflache umfasst — neben einigen Wegeparzellen — 14 Flursticke, die
sich in Privateigentum befinden. Die Bauflache unterliegt nicht unerhebli-
chen Verkehrslarmimmissionen durch die sudlich verlaufende Autobahn
A 659.

Die beiden Bauflachen ,Nordweststadt® und “Bannholzgraben Ost‘ mit zu-
sammen ca. 34 ha reichen nicht aus, um — gemeinsam mit Ma3nahmen der
Innenentwicklung - den regionalplanerisch zugestandenen Entwicklungsbedarf
von 58 ha zu decken. Beiden Flachen ist zugleich gemein, dass sich erhebli-
che Teilflachen in privatem Eigentum befinden. Die Flachen, die durch die 24.
Anderung des Flachennutzungsplans Uberplant werden sollen, befinden sich
jedoch vollstandig in stadtischem Eigentum.

Nachdem ohnehin zusatzliche Bauflachen zur Deckung des Bedarfs herange-
zogen werden mussen und zugleich eine Umsetzung der wohnungspolitischen
Zielsetzungen der Stadt Viernheim in Hinblick auf

¢ eine zeitnahe Bereitstellung von Wohnbauland
e die Schaffung preisglinstigen Wohnraums sowie

¢ eine zeitnahe und vollstandige Umsetzung der Bebauung, z.B. durch in den
privatrechtlichen Kaufvertragen verankerte Bauverpflichtungen
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nur auf Flachen gewahrleistet werden kann, die sich im Eigentum der Stadt
befinden, wird ein Vorziehen einer zusatzlichen Bauflache vor den bereits im
Regionalplan verankerten Flachen seitens der Stadt Viernheim einerseits als
vertretbar, andererseits aber auch als stadtebaulich geboten erachtet.

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen handelt es sich bei der durch die 24.
Anderung des Flachennutzungsplans Uberplanten Flache um eine ausschlieR-
lich intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache. Die anderen beiden potenziel-
len Wohnbauflachen werden ebenfalls weit Uberwiegend intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Jedoch finden sich in beiden Flachen noch einzelne Feld-
geholzbereiche bzw. Grabelandflachen. Zudem unterliegen die beiden ande-
ren Flachen in weitaus starkerem Mal Verkehrslarmimmissionen.

Sonstige Neuausweisungen von Flachen im Westen und Suden der Stadt
scheiden aufgrund der dort verlaufenden Autobahnen aus. Im Norden bildet
der Wald eine Siedlungsgrenze. Daher ist eine weitere bauliche Entwicklung
Uber die Flache ,Nordweststadt II“ hinaus nur im Osten der Stadt moglich.

Kleinrdumig waren auch andere Flachen am 6stlichen Stadtrand als Flachen-
alternativen denkbar. Jedoch sind fuhren diese Flachen nicht zu geringeren
Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Die Flachen unterliegen jedoch ho-
heren Belastungen durch Verkehrsimmissionen.

Viernheim, den 31.10.19
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Anlage 1: Bestandsplan der Biotoptypen
(vgl. gesondert beigefiigten Plan im Mal3stab 1:2000)
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Anlage 2: MaBnahmenplan
(vgl. gesondert beigefiigten Plan im Mal3stab 1:2.000)
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Anlage 3: Ausgleichsbilanzierung
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Anlage 4: Kompensationsbedarf Schutzgut Boden
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