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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass/Planungserfordernis

Das Gewerbegebiet Nord ist durch eine heterogene Struktur gepréagt, in der gewerbliche bzw.
industrielle Nutzungen und in Teilbereichen Fehlentwicklungen zu Wohnnutzungen in enger
raumlicher Nahe vorzufinden sind. Nachdem einige Teile des Gebietes wegen negativer
wirtschaftlicher Entwicklung untergenutzt waren und an einigen Stellen dauerhafte Brachen
entstanden sind, die oft nur sehr schwierig einer neuen Nutzung zugefuhrt werden konnten, wurde
2007 die Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes beauftragt. Im Ergebnis wurde die Sicherung
und Fortentwicklung der gewerblichen Nutzung im Gebiet als wesentliches Ziel des Konzeptes
festgelegt. Mitte 2009 wurde dieses Entwicklungskonzept als Grundlage fir die stadtebauliche
Entwicklung sowie fir die verbindliche Bauleitplanung gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Parallel sollte das Bebauungsplanverfahren fir den gesamten Bereich eingeleitet werden, um die
Umsetzung des Konzeptes zu unterstiitzen. Nach dem Aufstellungsbeschluss (bekannt gemacht
am 27.05.2008) wurde das Verfahren flr die Gesamtanderung nicht weiterverfolgt, sondern
Teilbereiche oder angrenzende Bereiche aus dringlichen Grinden vorgezogen und Uberplant
(Bebauungsplan  Nr. 233-4  ,Baustoffgroflhandel“, Bebauungsplan Nr. 270 ,Kleines
Bruchfeld/Wiesenwegsiedlung®).

Der Bebauungsplan Nr. 233 aus dem Jahr 1989 hatte flr das Gewerbegebiet Nord zum Ziel,
einerseits die gewerbliche Nutzung, fur die das Gebiet vorgesehen war, zuzulassen, andererseits
aber auch die Nachbarschaft — also Wohn- und Mischgebiete — vor dem Larm und sonstigen
Belastungen durch das Gewerbegebiet Nord zu schiitzen. Der Bebauungsplan wurde aufgestellt,
kurz bevor die Novellierung der Baunutzungsverordnung in Kraft getreten ist, d. h. bevor sog.
Fremdkorperfestsetzungen nach der Baunutzungsverordnung moglich waren. Daher wurden u. a.
Gebietskategorien mit hohem Stdrgrad wie Industriegebiete ausgewiesen. Des Weiteren wurde
Uber die flachenbezogenen Schallleistungspegel sowie sehr weit gefassten Ausnahmen fir das
Wohnen versucht, eigentlich unzuldssige Nutzungen als zul&ssig einzustufen. Hierdurch konnte
die vorhandene Konfliktsituation zwischen Gewerbe und Wohnen jedoch nicht wirksam
verbessert werden. Des Weiteren traten Vollzugsprobleme in den anschlieRenden
Baugenehmigungsverfahren auf.

Im Ergebnis hat sich u.a. in Teilen des Plangebietes die Wohnnutzung zu Lasten der
angrenzenden Gewerbebetriebe ausgebreitet. Darliber hinaus sind aufgrund der
anzuwendenden Baunutzungsverordnung Vergnugungsstéatten im Plangebiet allgemein zuléssig.
Insbesondere fur den hochwertigen Bereich entlang der Einsteinstral3e und Stadionstralie, der
laut Entwicklungskonzept als Dienstleistungsschwerpunkt zu entwickeln ist, besteht die Gefahr
einer qualitativen Abwertung, da hier Grundstiicke brach liegen und die Stadteingangsbereiche
fur solche Nutzungen stark nachgefragt werden.
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Insgesamt ist festzuhalten, dass den Zielen des Entwicklungskonzeptes — insbesondere dem
Vorrang der gewerblichen Entwicklung — mit dem giltigen Bebauungsplan und seinen
Festsetzungen — nicht ausreichend nachgekommen werden kann. Zudem mehren sich in jingster
Zeit im Plangebiet Flachenentwicklungen, die eine nachteilige Gebietsentwicklung und eine
weitere Fehlentwicklung und Verfestigung des Wohnens befiirchten lassen. Um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung weiterhin sicherzustellen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 233-7 ,GroRRer Stellweg, Nord“ erforderlich.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung
Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Sicherung und Starkung des Gewerbestandortes Viernheim.

- Sicherung der Flachen im Plangebiet vorrangig fur produzierendes Gewerbe und
Handwerksbetriebe.

- Stabilisierung der Struktur des Gewerbegebietes, Steuerung von
Umstrukturierungsprozessen.

- Vermeidung einer schleichenden Verdnderung des Gebietscharakters in Teilbereichen.

- Nutzungsgliederung und planerische Feinsteuerung zuléssiger Nutzungen und
Ausschluss stadtebaulich nicht vertraglicher Nutzungen.

- Planungs- und Rechtssicherheit fur ansassige Gewerbebetriebe und fir
Neuansiedlungen.

- Starkung des Gebietscharakters am Stadteingang/Vermeidung eines ,Trading-Down-
Effekts”.

- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse.

- Sicherung und Entwicklung einer Mindesteingrinung.

Weiterhin sollen durch Umstellung auf die aktuell anwendbare BauNVO eindeutige
planungsrechtliche Voraussetzungen definiert werden und eine klare Zielrichtung aufgezeigt
werden, dass an der mit dem stadtebaulichen Konzept geplanten Entwicklungsvorstellungen als
Gewerbegebiet weiterhin festgehalten wird.

1.3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren. Die Stadt Viernheim hat am
14.06.2013 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 233-7
~Groler Stellweg, Nord“ beschlossen.

Zur Sicherung der mit der Planung verbundenen Ziele des Bebauungsplanes und der
Handlungsfahigkeit der Stadt Viernheim hat die Stadtverordneten-Versammlung am 14.06.2013
den Erlass einer Verdnderungssperre beschlossen. Diese trat mit ihrer Bekanntmachung am
22.06.2013 in Kraft und wurde zum 21.06.2015 um ein weiteres Jahr verlangert.
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2 Plangebiet

2.1 Lage und Gr6Re des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den nordwestlichen Teilbereich des Gewerbegebietes Nord und befindet
sich am nordlichen Stadteingang von Viernheim.

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Stadionstral3e,

- im Osten durch die Industriestralie,

- im Suden durch Gottlieb-Daimler-StraRe und Werkstralle,
- im Westen durch die Einsteinstral3e.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 17,7 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Viernheim:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Wiedergabe, mal3gebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)
Gemarkung Viernheim, Flur 17, Flurstiicks - Nr.:

12/21 12/44 12/55 12/60

12/74 12/79 12/87 12/120

12/121 12/125 12/137 12/138

12/139 12/140 12/141 12/143
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Gemarkung Viernheim, Flur 17, Flurstiicks - Nr.:

12/144 12/145 12/148 12/149
12/158 12/162 12/172 12/173
12/175 12/187 12/188 12/190
12/191 12/194 12/197 12/213
12/214 12/215 12/219 12/220
12/221 12/222 12/223 12/224
12/225 12/226 12/227 12/228
12/229 12/230 12/231 12/232
12/233 12/234 12/235 12/236
12/237 12/238 12/239 12/240
12/241 48/14 48/15 49/3
49/8 49/9 49/11 49/12
132/5* 169/1 169/2 170

171 172 173/8 173/9
173/12 173/14 173/20 173/21
173/22 173/23 174 175/1
175/3 176 177 178
1791 179/2 180/2 180/3
180/4 181 182 183
184/3 184/4 185 186*

239 240/1 241/1 242/1
243/1

(* Flurstiicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

Die genaue Grenze des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung.

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut. Die im Gebiet vorhandene Nutzungsstruktur ist sehr
heterogen, insgesamt ist das Gebiet aber noch stark durch produzierendes Gewerbe sowie
Handwerksbetriebe gepragt. Vor allem im zentralen und im &stlichen Teil des Plangebiets
zwischen dem GroRRen Stellweg und der IndustriestralBe befinden sich noch gréRere
Gewerbegrundstiicke mit grof3eren Hallen und Produktionsgeb&uden. Teilweise werden diese
auch noch durch einen grolReren produzierenden Betreiber genutzt (z.B. Herstellung von
GroRverpackungen, Blechverarbeitung). In anderen Fallen ist durch Teilung von Grundstiicken
oder Untervermietung eine kleinteilige Nachnutzung grof3erer Betriebsgrundstiicke erfolgt.

Weiterhin befinden sich im Plangebiet gewerbemalig betriebene Sportanlagen sowie ein Hotel.

Ostlich des GroRen Stellwegs ist durch Abriss des groRen Baukorpers des ehemaligen
Sparlagers eine grofRe zusammenhangende Brachflache entstanden.
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Zwischen dem Grof3en Stellweg und der Einsteinstraf3e hat sich von vornherein eine kleinteiligere
Betriebs- und Nutzungsstruktur entwickelt.

Im gesamten Plangebiet sind Wohnnutzungen und betriebsbezogenes Wohnen in
unterschiedlichem Ausmald anzutreffen. Nur zum Teil handelt es sich um betriebsbezogenes
Wohnen, dass dem Gewerbebetrieb auch nicht immer untergeordnet ist. Es sind aber auch
selbstéandige Wohnungen und Wohngebaude ohne Bezug zu einem Gewerbebetrieb anzutreffen.

Diese wurden teilweise als selbstandige Wohnungen genehmigt oder sind durch Umnutzung von
betrieblichen Wohnungen (nur teilweise durch die Genehmigungslage nachvollziehbar)
entstanden, z.B. durch Teilung von Grundstiicken, durch Veraul3erung oder durch die Aufgabe
der betrieblichen Tatigkeit der Bewohner. Die Genehmigungen der selbststandigen
Wohnnutzungen im Plangebiet erfolgten vor Rechtskraft des Bebauungsplans fir das
.Gewerbegebiet zwischen Lorscher Stralle, Stadionstrale, Max-Planck-Stral3e, Stahlstralle,
Wiesenstrale und Bundesbahnlinie® (22.02.1969). Die nach diesem Zeitpunkt beantragten
Genehmigungen standen gem&fR Angaben in den Bauantragsunterlagen sowie durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan mit Festsetzungen zum Gewerbe- bzw. Industriegebiet im
Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen. Dies gilt auch fir Genehmigungen auf Grundlage
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 233 von 1989.

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes sind diese Nutzungsstrukturen nicht pragend. Lediglich
im Norden ist in einem Teilbereich an der StadionstraRe/Am Vogelpark eine Haufung von
Wohnnutzungen festzustellen. Bei fiinf von diesen Gebauden handelt es sich um vor 1969
genehmigte selbstdndige Wohnnutzungen, in den andern Fallen um genehmigte
Betriebswohnungen in Gebauden, bei denen die gewerbliche Nutzung nach auf3en nicht merklich
in Erscheinung tritt. Der Teilbereich ist aber nach wie vor als Teil des Gewerbegebiets
wahrnehmbar und hat nicht das Gewicht eines eigenen Baugebietes.

2.3 Umgebung des Plangebietes

Ostlich angrenzend schlieBen sich gewerbliche/industriell gepragte Nutzungen an, die
schwerpunktmafig dem produzierenden Gewerbe sowie Logistik zuzuordnen sind und sich in
ihrem stadtebaulichen Charakter insbesondere auch aufgrund der Grundsticksgrof3e und
Ausgestaltung der baulichen Anlagen von der gewerblichen Nutzung im Plangebiet
unterscheiden.

Westlich des Plangebietes verlauft die Lorscher StralRe als nérdliche Einfallstrale nach
Viernheim. Daran schlie3en sich Geschosswohnungsbauten sowie Zeilenbebauungen entlang
der Einhardstrafl3e und dahinter liegende durch Ein- und Mehrfamilienh&user gepréagte Bereiche
und sudwestlich ein Sportplatz an.

Der Bereich sidlich der Gottlieb-Daimler-Stral3e ist durch eine Mischung aus Wohnbebauung und
gewerblicher Nutzung gepragt. Weiter schliel3t sich der Alte Friedhof an.

Im Stdosten des Plangebietes befinden sich siidlich der Werkstral3e produzierendes Gewerbe,
Logistik sowie die Station der Johanniter Unfallhilfe und das Deutsche Rote Kreuz.

Nordlich des Plangebietes grenzen Wald sowie Freizeitanlagen mit dem Vogelpark und
Sportanlagen (Stadion und Waldschwimmbad) an. Um diese zu erreichen ist eine Durchquerung
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des Plangebietes erforderlich. Das Plangebiet stellt somit eine Verbindung zwischen Innenstadt
und ndrdlich angrenzenden Freizeit- und Sportnutzungen dar.

3 Planungsvorgaben

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemall 81 Abs.4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze der Raumordnung sowie in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwéagung zu bertcksichtigen.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bedeutende Ziele, Grundsétze und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung bestehen in Form

¢ des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 (LEP 2000)1,
e des Regionalplans Stidhessen 2010 (Regionalplan)?.

Die Ziele des Landesentwicklungsplans werden auf Ebene des Regionalplans Stdhessen
konkretisiert. Eine Bewertung der Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
erfolgt daher anhand der Aussagen des Regionalplans.

1 Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (2000): Landesentwicklungsplan Hessen

2000 (GVBI. 2001 | S. 2), in der Fassung der Veroffentlichung vom 12. Januar 2003 (GVBL. | S. 62) teilweise
geandert durch die “Verordnung iber die Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000" vom 22. Juni
2007, GVBI. | S. 406 in der Fassung der Berichtigung vom 20. September 2007, GVBI. | S. 578 sowie die “Zweite
Verordnung (iber die Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000” vom 27. Juni 2013 (GVBI. Nr. 17, S.
479), Wiesbaden.

Regionalversammlung Sudhessen, Regierungsprasidium Darmstadt (2010): Regionalplan Stidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010, Frankfurt am Main, Darmstadt.
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Regionalplan Sidhessen 2010

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Suidhessen mit Uberlagerung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 233-7 (schwarze Abgrenzung)

Im Regionalplan Sitdhessen wird Viernheim als Verdichtungsraum und Mittelzentrum eingestuft
und das Plangebiet ist als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe im Bestand ausgewiesen.
Westlich des Plangebietes werden Vorranggebiete Siedlung und nérdlich ein Vorranggebiet
regionaler Griinzug sowie Vorbehaltsgebiet fur Natur- und Landschaft und Vorbehaltsgebiet fur
den Grundwasserschutz ausgewiesen.

Als Vorranggebiete Industrie und Gewerbe werden im Regionalplan Sidhessen Gebiete
ausgewiesen in denen gemal Ziel Z.3.4.2-5 die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang
gegeniber anderen Raumnutzungsanspriichen besitzt.

Gemal Grundsatz G 3.4.2-1 sind innerhalb der Vorranggebiete Industrie und Gewerbe ,die fur
die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplatze und der Versorgung mit gewerblich orientierten
Dienstleistungen bendtigten und geeigneten Flachen vorrangig im Bestand zu erhalten und ggf.
aufzuwerten.s

In Vorranggebieten Industrie _und Gewerbe widerspricht die Ansiedlung, auch von nicht-
grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben gemal Ziel Z 3.4.3-3 den Zielen der
Raumordnung und die Einrichtung von Verkaufsflachen ,ist nur fir die Selbstvermarktung der in
diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die

3 Ebenda, S. 38.
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Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgeb&ude Uberbauten Flache
einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fuhrt.* Damit sollen geeignete Flachen fur die
Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben gesichert werden.

Gemall Grundsatz G 3.4.3-9 sollen zur besseren Steuerung der groR3flachigen
Einzelhandelsansiedlungen Bebauungsplane fir Industrie- und Gewerbegebiete auf Grundlage
einer alten BauNVO an die aktuelle BauNVO angepasst werden und Einzelhandel in diesen
Gebieten ausgeschlossen werden.

Die Anderung des Bebauungsplans stimmt mit den Zielen und Grundsétzen des Regionalplans
Siudhessen uberein und sichert die Flachen im Plangebiet fir eine gewerbliche Nutzung. Mit dem
Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbe- und
Industriegebiet aufgenommen, die den Zielen und Grundséatzen des Regionalplans Studhessen
entsprechen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Viernheim mit Uberlagerung des
Geltungsbereiches (rote Abgrenzung) (links) und 17. Anderung des Flachennutzungsplanes
mit Uberlagerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 233-7 (rote Abgrenzung)
(rechts)

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Viernheim aus dem Jahr 1976 ist das
Plangebiet als gewerbliche Bauflachen im Bestand und in Planung dargestellt. Ostlich und
suddstlich angrenzend sind ebenfalls gewerbliche Bauflachen dargestellt. Nordlich angrenzende
Flachen sind als Erholungswald sowie Sportflachen und westlich sind Wohnbauflachen

4 Ebenda, S. 46.
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dargestellt. Mit der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes grenzen siidwestlich gemischte
Bauflachen an.

Entsprechend der geplanten Festsetzungen wird der Bebauungsplani.S.d. § 8 Abs. 3 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Bestehendes Baurecht

Der Bebauungsplan Nr. 233-7 Uberplant einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 233 ,,GroRRer Stellweg, Nord“ mit Rechtskraft vom 01.09.1989. Dieser anderte umfassend den
urspringlich aus 1969 stammenden Bebauungsplan, mit dem Ziel die zwischenzeitlich
entstandenen Fehlentwicklungen durch Wohnnutzungen neu zu ordnen und die gewerbliche
Nutzung, fur die das Gebiet vorgesehen war, zu sichern, aber auch die Nachbarschaft - also
Wohn- und Mischgebiete - vor den Larm- und sonstigen Belastungen durch das Gewerbegebiet
Nord zu schitzen.

Der rechtskréftige Bebauungsplan von 1989 setzt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 233-7 im Norden und Westen ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GE 1), im Sidwesten ein
seingeschranktes” Industriegebiet (Gl 5) und in der restlichen Flache ein Gewerbegebiet (GE 2
und GE 4a) fest. Des Weiteren werden eine GRZ von 0,8, Geschossflachenzahlen mit 1,6 und
2,0 sowie im Industriegebiet eine Baumassenzahl von 8,0 festgesetzt. Die maximal zulassigen
Gebaudehohen sind im Industriegebiet und im Gewerbegebiet GE 4a mit 15 m und in den
Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 mit 12 m festgesetzt.

In den Gewerbegebieten sowie im Industriegebiet wird Einzelhandel ausgeschlossen und
lediglich der Verkauf von Produkten durch Handwerksbetriebe an Endverbraucher auf einer
maximalen Geschossflache von 30 % des Betriebes ausnahmsweise zugelassen.

Des Weiteren wird in den Gewerbegebieten sowie im Industriegebiet das gem. BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Betriebswohnen an weitergehende Voraussetzungen durch
Geschossflachenbegrenzungen und fir die gewerbliche Nutzung zur Verfugung stehende
zusammenhangende Restgrundsticksflachen begrenzt. Im GE 1 wird das Betriebswohnen auf
eine GFZ von 0,2 und weitergehend jedoch auf eine maximale Geschossflache von 300 mz je
Grundstiick beschrankt und ist so anzuordnen, dass mehr als die Halfte der Grundstiicksflache
weiterhin zusammenhéangend und uneingeschrankt einer gewerblichen Nutzung zur Verfligung
steht. Im GE 2 wird der Anteil fur betriebsbezogenes Wohnen auf eine GFZ von 0,1 und
weitergehend jedoch auf eine maximale Geschossflache von 300 m2 je Grundstiick beschrankt
und ist so anzuordnen, dass mehr als zwei Drittel der Grundsticksflache weiterhin
zusammenhangend und uneingeschrankt einer gewerblichen Nutzung zur Verfligung steht. Im
Gewerbegebiet GE 4a erfolgt keine weitergehende (ber die BauNVO hinausgehende
Festsetzung zum Betriebswohnen. Im Industriegebiet Gl 5 wird der Anteil fiir betriebsbezogenes
Wohnen auf eine GFZ von 0,1 und weitergehend jedoch auf eine maximale Geschossflache von
300 m? je Grundstick beschrankt und ist so anzuordnen, dass mehr als zwei Drittel der
Grundstucksflache weiterhin  zusammenhangend und uneingeschrankt einer gewerblichen
Nutzung zur Verfiigung steht.
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Zur Abgrenzung der Flachenanteile fur die betriebsbezogene Wohnnutzung und Ermittlung des
Bereichs, der zur Halfte/Zweidrittel zusammenhéngend fir die gewerbliche Nutzung verbleiben
muss, definiert die Festsetzung, dass die Grundflache der Wohnbebauung, Flachen fir
Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze, Hausgarten usw. auf den Flachenanteil der
betriebsbezogenen Wohnnutzung angerechnet werden miissen.

Fur die Gebiete GE 4a und Gl 5 werden flachenbezogene Schallleistungspegel mit tags 65 dB(A)
und nachts 55 dB(A) festgesetzt.

Die dberbaubaren Grundsticksflachen werden Udberwiegend im Abstand von 5m zur
Verkehrsflache zur Ausbildung einer Grinflache zur Stral3e festgesetzt. Des Weiteren enthéalt der
Bebauungsplan Erhaltungsfestsetzungen fir Baume sowie Begrinungsfestsetzungen auf
Grundstiicken. Entlang der offentlichen Verkehrsflachen ist die Anpflanzung von Baumen zur
Ausbildung von Baumreihen festgesetzt.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 233 ,,GroBer Stellweg, Nord“ mit
Uberlagerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 233-7 (rote Abgrenzung)

Fur das Umfeld bestehen folgende rechtskréftige Bebauungspléne bzw. befinden sich in
Aufstellung:
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Abbildung 5: Ubersicht der Bebauungsplane und Bebauungsplanverfahren der Stadt Viernheim, Stand
November 2014 mit Uberlagerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 233-7
(schwarze Abgrenzung)

Westlich der Einsteinstral3e/Lorscher Strafl3e besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 210
,Die Striet”, mit Rechtskraft seit 16.08.1978. Dieser setzt fur die westlich an die Lorscher Stral3e
angrenzenden Flachen ein Mischgebiet fest.

Sudlich der Gottlieb-Daimler-Stralle wurde der Bebauungsplan Nr. 233 durch die
Bebauungsplane Nr. 233-2 und Nr. 233-6 geéndert. Sudlich der Gottliebe-Daimler-Stral3e ist ein
Mischgebiet und angrenzend an den Friedhof ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Bebauungsplan Nr. 289 ,Vogelpark®.
Mit ihm erfolgt die planungsrechtliche Sicherung des Vogelparks Viernheim als Sondergebiet. Im
Parallelverfahren hierzu wurde die 22. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

3.4 Informelle Planungen

Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Nord Viernheim

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 03.07.2009 wurde das
Entwicklungskonzept fur das Gewerbegebiet Nord als stadtebauliches Konzept gem.
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und ist bei der weiteren Planung als
abwagungserheblicher Belang zu beriicksichtigen. Das Entwicklungskonzept umfasst das
gesamte Gewerbegebiet Grof3er Stellweg, Nord, wohingegen das Plangebiet nur einen
Teilbereich umfasst.

Ziel des Entwicklungskonzeptes war darzulegen, in welcher Art und Weise sich das Gebiet
zuklnftig, auch vor dem Hintergrund begrenzter gewerblicher Flachenreserven der Stadt
Viernheim, entwickeln soll und ob sich das Gewerbegebiet Nord grundséatzlich als zeitgemaflier
Standort fur Gewerbebetriebe eignet. In drei Szenarien wurden die langfristigen
Entwicklungsmaoglichkeiten erarbeitet:
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- Szenario Gewerbe: Entwicklung zu einem ,reinen“ Gewerbegebiet.

- Szenario Wohnen: Umwidmung zu einem Wohn- und Mischgebiet durch weitestgehende
Aufgabe der gewerblichen Nutzungen.

- Szenario Status Quo: weitere Entwicklung orientiert an den bestehenden Strukturen und
Nutzungsanspruchen, mit Sicherung und Stabilisierung der gewerblichen Teilbereiche
und Lenkung der ,Eigendynamik des Gebietes in stadtebaulich gewlnschte
Entwicklungsrichtungen. Insbesondere soll eine stabile Kernzone des Gewerbegebietes
zwischen GroRRem Stellweg und IndustriestralRe, fur Gewerbe gesichert werden. Unter
Beibehaltung der relativ kleinteiligen Strukturen soll es interessant fir ortsansassige
kleine bis mittlere Betriebe mit kleinrdumiger Verflechtung zwischen Wohnen und Arbeiten
bleiben.

Szenario 3 wurde politisch bevorzugt und nach Diskussionsprozessen und
Eigentimerbefragungen weiterentwickelt und als stadtebauliches Konzept beschlossen.

Ziel des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ist die Sicherung und Fortentwicklung der
gewerblichen Nutzung zur erhdhten Planungssicherheit flir Eigentiimer und Investoren sowie die
langfristige Stabilisierung des Gebietes.
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Mischnutzung mit
Schwerpunkt , Gewerbe”

. Gewerbegebiet

Gewerbegebiet mit Schwerpunkt
.Dienstleistung”

. zu sichernde Grinflachen

Wohnen
. eingeschranktes Gewerbegebiet . Sport- und Freizeitnutzung / VWald

Abbildung 6: Nutzungszonierung des stadtebaulichen Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Nord
Viernheim mit Uberlagerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 233-7 (schwarze
Abgrenzung)

Wesentlicher Baustein des Konzeptes ist die Nutzungszonierung als Grundlage fur die
Bauleitplanung mit Vorrang des Erhalts moglichst grof3er Gebietsteile als Gewerbeflachen. Mit
der Nutzungszonierung soll insbesondere dem Nutzungsdruck aus unterschiedlichen
Richtungen, z.B. Einzelhandel, Vergnigungsstatten, Wohnnutzungen, begegnet werden. Im
Bereich des Plangebietes sollen die dstlichen und ndérdlichen Teilbereiche aufgrund ihrer
besonderen Lagegunst insbesondere Dienstleistungsbetrieben zur Verfigung stehen.
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Gemal dem MalRnahmenkonzept werden im Plangebiet als Einzelmaflinahmen insbesondere

- eine interne Grunverbindung zur Verbesserung der Verflechtungen mit dem Umfeld, und
Aufwertung des Siedlungsraumes,

- die Begrunung der StralRenraume als ,Raumkante” im offentlichen Raum,

- Mindestbegriinung der gewerblichen Flachen (Verbesserung des Stadtklimas) und die
gestalterische Aufwertung der Grundstlicksvorzonen (insbesondere der Industriestrafie),

- die Umgestaltung verkehrlicher Knotenpunkte,
- sowie attraktive und sichere Ful3- und Radwegeverbindungen

benannt, um das Gewerbegebiet durch stadtebauliche Gestaltqualititen attraktiver fir
Ansiedlungen zu machen.

Einzelhandelskonzept

Derzeit befindet sich ein Einzelhandelskonzept fir die Stadt Viernheim in Aufstellung.
Wesentliches Ziel des Konzeptes ist es die Viernheimer Innenstadt zu starken und als zentralen
Versorgungsbereich zu sichern sowie die Einzelhandelsnutzungen und -entwicklungen raumlich,
qualitativ und quantitativ im Stadtgebiet zu steuern. Die Anderung des Bebauungsplans stimmt
mit der wesentlichen Zielsetzung durch Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbe- und
Industriegebiet Grol3er Stellweg, Nord Uberein.

3.5 Fachplanungen und Fachbelange

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes ,Mannheim-Kafertal*
(Nr. 431-148) in der weiteren Schutzzone Zone lllb, dass gemafl Rechtsverordnung vom
25.05.2009 festgelegt ist. Die entsprechenden Ge- und Verbote der Rechtsverordnung sind zu
beachten.

Die Ge- und Verbote der Verordnung stehen der Planung grundséatzlich nicht entgegen. Die
Errichtung und Erweiterung von baulichen Anlagen ist zuldssig, sofern Verunreinigungen des
Grundwassers oder sonstige nachteilige Veranderungen seiner Eigenschaften nicht zu erwarten
sind. GemdaR der Verordnung ist beispielsweise das schadlose Versickern von
Niederschlagswasser von Verkehrsflachen Uber belebte Bodenschichten vom Verbot des
Versickerns und Versenkens von Abwasser ausgenommen. Das Versickern oder Versenken von
Niederschlagswasser von Dachflachen oder von befestigten Grundstiicksflachen in Gewerbe-
und Industriegebieten ist verboten. Hierfir wird eine Ausnahmegenehmigung von der
Schutzgebietsverordnung erforderlich. Die Erlaubnis zur Niederschlagswasserversickerung ist
bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Gemall Wasserschutzgebietsverordnung ist die Umwandlung von Wald verboten. Da sich
innerhalb des Plangebietes auf zwei gewerblich nutzbaren Grundstiicken Wald entwickelt hat
(vgl. Kap. 3.6), ist bei Umwandlung / Nutzung der Flachen als Gewerbegebiet gemal § 10 der
Schutzgebietsverordnung das Einvernehmen der zustandigen Wasserbehtrde im Rahmen des
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forstrechtlichen Genehmigungsverfahrens erforderlich. Da es sich hier um eine Waldentwicklung
auf Grundstiicken handelt (,Siedlungswald®), fur die bereits Baurecht als Gewerbegebiet besteht,
wird davon ausgegangen, dass das Einvernehmen erteilt werden kann.

Schutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhdngendes Okologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen. Circa 350 m
nordwestlich des Plangebietes beginnt das Vogelschutzgebiet Nr. 6417-450 ,Walder der
sudlichen hessischen Oberrheinebene®.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,,Forehahi. Die Ge-
und Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 17.07.1956, zuletzt geandert durch die ,zweite
Verordnung zur Anderung der Verordnung flr das Landschaftsschutzgebiet ,Forehahi“ in den
Landkreisen Bergstraf3e und Grof3-Gerau“ vom 7.Mai.2007, sind zu beachten.

Landschaftsplanung

Der durch die Stadtverordnetenversammlung am 09.03.2012 am Landschaftsplan 2010 stellt im
Plangebiet im Leitbild Siedlung: ,Leben und Arbeiten in einer grinen Stadt® dar.
Dementsprechend wird es in der MaRnahmenkarte dem MaRnahmenschwerpunkt Schutzgut
Klima zugeordnet mit MaRBnahmen zur Dachbegriinung, Versickerung und Sammlung von
Regenwasser und im Bericht zum Landschaftsplan auch zur Aufnahme von Festsetzungen in
Bebauungsplanen gekennzeichnet. Des Weiteren wird die gestalterische Aufwertung von

Sicherung der siedlungsklimatisch [4.3.2 +4.5.2]
wirksamen Griinflichen

Sicherung des Grolhaumbestandes [4.3.2+446+4.52]

]
' Sicherung der stadtklimatisch

bedeutsamen Lokalwindsysteme [+3.2]
Dachbegriinung, Versickerung von Regenwasser,
Sammeln von Regenwasser in Zisternen,
weitere Maflnahmen in der Stadt s. Text [432+446]
— A .4 4
e s e e s Gestalterische Aufwertung der Hauptwege [4.5.2]
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem MaRnahmenplan des Landschaftsplans mit Uberlagerung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 233-7 (gelbe Abgrenzung)

Die Belange der Landschaftsplanung werden im Umweltbericht bertcksichtigt.

3.6 Vorhandene Waldflachen

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein ca. 0,2 ha groRer baumgepragter Gehdlzbestand,
der laut Stellungnahme des Hessen-Forst, Forstamt Lampertheim, vom 26.06.2015 als
Waldflache gem. § 2 BWaldG und 8§ 2 HWaldG einzustufen ist. Ebenso wird das Flurstick
Nr. 12/121 von Hessen-Forst, Forstamt Lampertheim, gemaR E-Mail vom 10.09.2015 als
Waldflache gem. § 2 BWaldG und § 2 HWaldG eingestulft.

Dieser Bereich war bereits mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 ,GroRRer Stellweg,
Nord“ als Gewerbegebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Mit der Anderung
des Bebauungsplanes ergibt sich keine Anderung der Nutzungsart. Weiterhin ergibt sich auch
keine Anderung der uberbaubaren Grundstiicksflachen in diesem Bereich. Insofern entsteht
gemalR E-Mail des Forstamtes vom 10.09.2015 kein Handlungsbedarf auf Ebene des
Bebauungsplans. Weiterhin ist gemaf? E-Mail vom 10.09.2015 die Genehmigungsféhigkeit einer
Waldumwandlung aus dem vorhandenen Baurecht heraus gegeben.

Sollten die Waldflachen auf nachgelagerter Ebene, zur Umsetzung des Baurechts in Anspruch
genommen werden, sind die entsprechenden Vorgaben und Regelungen des
Landeswaldgesetzes Hessen in Bezug auf die Waldumwandlung und den -ausgleich zu beachten
(Beantragung einer Umwandlungsgenehmigung gemafl 8§12 Abs.2 Satz1l HWaldG,
Walderhaltungsabgabe gemaf § 12 Abs. 5 HWaldG).

Nach Abstimmung mit dem Forstamt Lampertheim kann eine Umwandlungsgenehmigung im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in Aussicht gestellt werden und wurde mit Schreiben vom
10.09.2015 fur die beiden Flurstiicke bestatigt.>

3.7 Altlasten/Altstandorte

Schadliche Bodenveradnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Im  Plangebiet kdnnen aufgrund der bestehenden  Vornutzungen  schéadliche
Bodenverunreinigungen vorliegen. Auskinfte sind (ber die Altflachendatei ALTIS des
Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie einzuholen. Bei allen Baumafinahmen, die
einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben
sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung
begrinden, sind diese umgehend der =zustdandigen Bodenschutzbehorde, dem
Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat

5 E-Mail des Forstamt Lampertheims vom 10.09.2015.
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IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.

Gemall Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 19.06.2015 sind im
Altflacheninformationssystem (Altis) nachfolgende Standorte als Altstandorte bewertet. Fur die
mit einem * gekennzeichneten Altstandorte ist aufgrund der Art der Betriebe von einem hohen bis
sehr hohem Geféahrdungspotential fir die Umwelt auszugehen:

Tabelle 2: Auszug aus dem Altis
ALTIS-Nummer Adresse
431.020.000-001.234 Werkstral3e 6
431.020.000-001.270 * Industriestralie 30
431.020.000-001.316 * WerkstralBe 26
431.020.000-001.443 GroRRer Stellweg 12
431.020.000-001.480 EinsteinstralRe 5
431.020.000-001.496 * Werkstral3e 23
431.020.000-001.556 * Gottlieb-Daimler-Stralle 4
431.020.000-001.590 * EinsteinstralRe 9
431.020.000-001.693 * GroRer Stellweg 27
431.020.000-001.758 * Werkstral3e 5
431.020.000-001.764 * Industriestrale 28
431.020.000-001.776 * Werkstral3e 2
431.020.000-001.817 * Werner-von-Siemens-Stralie 2
431.020.000-001.851 * Einsteinstralle 11A
431.020.000-001.890 * Werksstralie 37
431.020.000-001.905 * EinsteinstralRe 11
431.020.000-001.922 * Werkstral3e 30
431.020.000-001.974 * Werkstral3e 28

Da es sich um ein fast vollstandig genutztes Bestandsgebiet handelt, sowie durch die
Plananderung keine wesentliche Anderung der Nutzungsart erfolgt, wird auf eine
Einzelfallrecherche im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verzichtet. Diese wird jedoch
unabhangig vom Bebauungsplanverfahren erforderlich und ist mit der zusténdigen
Bodenschutzbehorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz abzustimmen. Gegebenenfalls konnen
sich Erfordernisse fiir die Durchflihrung einer orientierenden Untersuchung ergeben.

3.8 Kampfmittel

Eine Auswertung von Kriegsluftbildern durch den Kampfmittelraumdienst hat ergeben, dass sich
das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Daher muss mit dem Vorhandensein von
Kampfmitteln innerhalb des Geltungsbereichs gerechnet werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
Baumafinahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgeflihrt wurden, sind keine
KampfmittelrAummalRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberprufung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen erforderlich,
auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden.

Die Allgemeinen Bestimmungen fur die KampfmittelrAumung des Landes Hessen sind zu
beachten.
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3.9 Richtfunkstrecken

GemafR Hinweis der Bundesnetzagentur konnen durch die Uberschreitung der Hohe baulicher
Anlagen von 15 m oder durch Photovoltaikanlagen im Plangebiet Richtfunkstrecken gestort oder
beeintrachtigt werden.

Im Rahmen des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens sind die entsprechenden Belange
abschlieend zu prifen, mit den Netzbetreibern abzustimmen und ggf. die erforderlichen
Anforderungen festzulegen.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Planerische Grundlage fir die Anderung des Bebauungsplanes ,GroRer Stellweg, Nord“ ist i. W.
das stadtebauliche Entwicklungskonzept (vgl. Kap. 4.1).

Nutzungs-/Bebauungsstruktur

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Nutzungszonierung des Plangebietes vor. Diese tragt dem
Schutz angrenzender stdrempfindlicher Nutzungen im Umfeld des Plangebietes Rechnung und
gliedert die Nutzungen entsprechend ihrer Stérintensitat.

Entlang der EinsteinstralBe sowie der Stadionstraf3e und der Strale Am Vogelpark soll ein
gestufter Ubergang zu angrenzenden storempfindlichen Nutzungen durch ein eingeschranktes
Gewerbegebiet weiterhin gesichert werden, mit Beschrankung auf Betriebe und Anlagen, die die
Wohnnutzungen im Westen sowie die Naherholungsgebiete im Norden nicht wesentlich stéren.
Des Weiteren sollen fur die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben und weiteren héherwertigen
Betrieben sowie zur qualitativen Aufwertung des Stadteingangs Viernheims diese Flachen
langfristig funktional und gestalterisch aufgewertet werden.

Angrenzend an das eingeschrankte Gewerbegebiet werden weiterhin gewerbliche Flachen,
insbesondere flr produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe, vorgesehen, um Flachen fir
die anhaltende Nachfrage nach Gewerbegrundstticken fir kleinere bis mittlere Unternehmen, die
auf glinstige Bodenpreise angewiesen sind, vorhalten zu kénnen.

Insbesondere fur Handwerksbetriebe sowie kleinere und mittlere Unternehmen ist oft der
Zusammenhang zwischen Wohnen und Arbeiten auf dem Grundstiick bzw. im raumlichen
Zusammenhang wichtig. Daher wird fir das Plangebiet die Zulassigkeit von betriebsbezogenen
Wohnen beibehalten.

Im Bereich Grof3er Stellweg/Werkstral3e soll die Nutzungszonierung durch Arrondierung des
Gewerbegebietes fortgesetzt werden. Die Grenze zwischen Gewerbegebiet und Industriegebiet
wird begradigt. Sie entspricht damit auch der stdlich des Plangebietes verlaufenden Abgrenzung
zwischen Gewerbe- und Industriegebiet und trAgt dem Schutz stérempfindlicher Nutzungen
Rechnung. Die Anderung betrifft im Bestand Betriebe, die auch im Gewerbegebiet zulassig sind.

Im suddstlichen Bereich des Plangebietes sollen weiterhin Flachen fir Industriegebiete als
Bestandteil der 6stlich und sudlich angrenzenden industriellen Kernzone des Gebietes GrolRRer
Stellweg, Nord, vorgehalten werden. Die Flachen werden in ihrem Bestand gesichert, da sie,
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aufgrund der ortlichen Situation und begrenzten Flachenreserven in Viernheim, zusammen mit
den 6stlich und sudlich angrenzenden Flachen die einzigen verbleibenden zusammenhangenden
Flachen fur industrielle Nutzungen darstellen.

AuRere Anbindung/innere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Gber die bestehenden Verkehrsflachen geplant. Eine
Anderung der ErschlieRung wird nicht angestrebt. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
insbesondere Uber die westlich des Plangebietes verlaufende Lorscher Stral3e/Einsteinstralie,
die StralBe Groller Stellweg und die Industriestral3e. Die ErschlieRung des Gebietes Am
Vogelpark soll weiterhin Gber den Endausbau dieser Straf3e erfolgen.

Die Verbindungen zwischen der sudlich gelegenen Innenstadt zu Freizeit- und
Sporteinrichtungen im Norden sollen durch Aufwertung der Raumstrukturen im Plangebiet,
insbesondere stralRenbegleitende Baumreihen, attraktiver gestaltet werden. Gegebenenfalls sind
im Rahmen weiterer stadtischer Gestaltungsmaflnahmen neue Einteilungen der Verkehrsflachen
mdoglich. Ein Ausbau der FuR- und Radwegeverbindungen sowie Umgestaltung der
ErschlieBungsstralRen ist mit dem stadtebaulichen Konzept jedoch nicht vorgesehen.

Grin-/Freiraumstruktur

Weiteres Ziel ist eine stadtebauliche Attraktivierung des Erscheinungsbildes des vorhandenen
Gewerbegebietes. Dies soll im Wesentlichen durch eine Reduzierung der Versiegelung im Zuge
von Neubauvorhaben sowie grunordnerische MaRBnhahmen zur Erhéhung der Durchgriinung
umgesetzt werden.

4.2 Planungs- und Standortalternativen

Standortalternativen

Da es sich bei der Planung um eine Uberplanung eines bestehenden Gewerbegebietes handelt,
ist das Gebiet lageméaRig festgelegt.

Die Flachenreserven der Stadt Viernheim im gewerblichen und industriellen Sektor sind begrenzt
und nur noch wenige Gewerbestandorte mit Flachenreserven, insbesondere fir kleine und
mittlere Unternehmen des produzierenden Gewerbes und Handwerksbetriebe, vorhanden. Diese
unterliegen einem stetigen Umnutzungsdruck, insbesondere durch die anhaltende Nachfrage
nach Wohnen sowie durch den Einzelhandel.

Bei dem Standort Gewerbegebiet GroRRer Stellweg Nord handelt es sich um eine der wenigen im
Stadtgebiet verbliebenen gréReren zusammenhangenden Gewerbeflachen mit Flachenreserven
fur das klassische produzierende Gewerbe und fur Handwerksbetriebe kleinerer und mittlerer
Unternehmen. Der Standort ist insbesondere aufgrund seiner Lage und der baulich-rdumlichen
Nutzungsstrukturen attraktiv fir diese Betriebe. Zudem handelt es sich um die einzige verbliebene
grolRere zusammenhangende Flache mit einem Industriegebiet in Viernheim. Daher ist unter
gesamtstadtischer Perspektive eine qualitatvolle Weiterentwicklung und Sicherung der
bestehenden Flachenreserven im gewerblichen Bereich mit Vorrang dieser Nutzungen vor
anderen Nutzungen, erforderlich.
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Planungsalternativen

Die Belange angrenzender und bestehender Nutzungen und Bebauungen sowie der
Entwicklungsziele des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wund der Ziele des
Bebauungsplanes werden im Wesentlichen durch das stadtebauliche Konzept mitbertcksichtigt.

So wurde die Gliederung der Baugebiete im nérdlichen Bereich um die StraRe Am Vogelpark und
der Einsteinstrale auch dahingehend vorgenommen und sich fir ein eingeschranktes
Gewerbegebiet entschieden, um dem Schutzbedarf der bestehenden Wohnnutzungen, auch im
Umfeld des Plangebietes, Rechnung zu tragen.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ware die vollstandige Umwandlung des
Industriegebietes in ein Gewerbegebiet zu Uberlegen, da die derzeit ansassigen Betriebe wohl
auch in einem Gewerbegebiet zuldssig waren. Davon wurde abgesehen, insbesondere um den
Kern des Industriegebietes an der Industriestrale zu erhalten und um die Betriebe im
Industriegebiet westlich des Grol3en Stellwegs nicht durch eine hdhere Schutzwirdigkeit der
Nutzungen westlich der IndustriestralRe weiter einzuschranken.

Es wurde in Erwagung gezogen, Betriebswohnen in Teilen des Plangebietes auszuschliel3en,
insbesondere auch, da der Vollzug die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 233 ,GroRRer Stellweg, Nord“ zu Problemen in der
Genehmigungspraxis fuhrten. Dies wurde jedoch nicht weiter verfolgt, da fir Handwerksbetriebe
bzw. inhabergeflihrte Betriebe oft der Zusammenhang zwischen Wohnen und Arbeiten auf dem
Grundstiick bzw. im raumlichen Zusammenhang wichtig ist.

Um in der Genehmigungspraxis die Ziele des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf die
Zuldssigkeitsentscheidung betriebsbezogenen Wohnens umzusetzen, wurde ein Prifschema
erstellt (vgl. Kap. 7), das die Ausnahmekriterien des § 8 Abs. 3 BauGB anhand der gangigen
Rechtsauffassung nach BauNVO erlautert.

Weiterhin wurde geprift, ob ein Ausschluss von Betriebswohnungen im Nahbereich des
festgesetzten Industriegebiets erforderlich ist, um etwaige Einschrédnkungen der Betriebe im
Industriegebiet zu vermeiden. Dies wurde ebenfalls nicht weiter verfolgt, da insbesondere
aufgrund der im Industriegebiet festgesetzten Larmkontingentierung eine vertragliche Anordnung
von Betriebswohnungen (ggf. mit EigenschutzmalRnahmen, z.B. Anordnung der
Betriebswohnung auf dem Grundstiick, Grundrissorganisation) auch auf angrenzenden
Grundstucken moglich ist und die Vermeidung von Konflkten im Zuge der
Ausnahmegenehmigung im Einzelfall sichergestellt werden kann.

Im Bereich StadionstralRe/Am Vogelpark ist eine Haufung von Wohnnutzungen festzustellen.
Dabei handelt es sich zum Teil um genehmigte selbstandige Wohnnutzungen oder um
Grundstiicke bei denen die vorhandene bzw. genehmigte gewerbliche Nutzung nach auf3en nicht
merklich in Erscheinung tritt und optisch die Wohnnutzung tberwiegt (vgl. Kap. 2.2).

Fur diesen Bereich kédme fir sich genommen auch die Entwicklung zu einem Mischgebiet in
Betracht. Davon wird abgesehen, um die umliegenden gewerblichen Nutzungen nicht weiter
einzuschréanken. Die Beibehaltung des eingeschrankten Gewerbegebietes tragt der Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der Bestandsnutzungen in ausreichendem Mal}
Rechnung, ohne die ansassigen Gewerbebetriebe weitergehend einzuschranken. Zudem sollen
die gewerblichen Flachenreserven mit Vorrang der gewerblichen Nutzung vor anderen
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Nutzungen gesichert und die gewerblichen Strukturen stabilisiert werden. Eine Umwandlung des
eingeschrankten Gewerbegebietes zum Mischgebiet wirde diesem stadtebaulichen
Entwicklungsziel entgegenstehen und zu einer Verfestigung vorhandener wohnbaulicher
Strukturen fuhren sowie der gewerblichen Entwicklungsfahigkeit des eingeschrankten
Gewerbegebietes  entgegenstehen.  Aulerdem ist der Teilbereich weiterhin im
Gesamtzusammenhang des Plangebietes zu sehen und besitzt nicht das Gewicht eines
eigenstandigen Baugebietes. Die Entwicklungsfahigkeit als eingeschranktes Gewerbegebiet wird
auch im Bereich StadionstralBe/Am Vogelpark nach wie vor gesehen (vgl. Abbildung 8).

Denn auch hier verfigen die meisten Grundstiicke Uber eine ausreichende Grof3e um z.B.
Dienstleistungsbetriebe oder Handwerksbetriebe, die im GEe bevorzugt untergebracht werden
sollen, aufzunehmen. Dass die Unterbringung von gewerblichen Nutzungen und zugehérigen
Betriebswohnungen auf den Grundstiicken mdoglich ist, zeigen auch einige der vorliegenden
Baugenehmigungen in diesem Bereich.

Grundstiicke, die bereits aufgrund ihrer geringen Grof3e und einer vorhandenen genehmigten
allgemeinen Wohnnutzung nicht oder nur sehr eingeschrankt gewerblich nutzbar sind, kommen
lediglich vereinzelt vor und pragen weder das gesamte Bebauungsplangebiet noch den
Teilbereich Am Vogelpark/Stadionstral3e.

Darlber hinaus befinden sich in dem Bereich Stadionstralie/Am Vogelpark auch noch mehrere
unbebaute Grundstiicke, so dass z.B. durch den Erwerb von Nachbargrundstticken noch grof3ere
Gewerbegrundstiicke entstehen kénnen. Zum Teil befinden sich benachbarte Parzellen auch
bereits im Eigentum desselben Eigentimers.

iur I/ I

Stadionstralte
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1. GemaR den Darstellungen der Bauantragsunterlagen ist eine nennenswerte (d. h. mehr
als deutlich untergeordnete) gewerbliche Nutzung erkennbar.

2. Aufgrund der Grundstiickssituation (Grundstiicksgréf3e, Lage / Anordnung / GroRRe der
Gebaude) besteht auf dem Grundstiick ein Entwicklungspotenzial fir gewerbliche
Nutzungen.

3. Aufgrund der Lage des Grundstiicks angrenzend an unbebaute Grundstiicke besteht ein
Entwicklungspotenzial fiir gewerbliche Nutzungen im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang.

Abbildung 8: Entwicklungsfahigkeit als eingeschranktes Gewerbegebiet — nahere Betrachtung des
Teilbereichs Stadionstrale/Am Vogelpark

Aufgrund der Ricknahme des Ausschlusses von Betriebswohnen gegentiber dem Vorentwurf
sind Festsetzungen geman 8§ 1 Abs. 10 BauNVO nicht mehr erforderlich.

Auch Festsetzungen gemal3 § 1 Abs. 10 BauNVO fir genehmigte selbstéandige Wohnnutzungen
werden nicht weiter verfolgt. Die wenigen im Plangebiet vorhandenen genehmigten selbstandigen
Wohnnutzungen werden damit auf den Bestandschutz beschrankt (vgl. Kap. 5.1.4). Wesentliche
bauliche Anderungen oder Erweiterungen sind nicht gewinscht, um die Wohnnutzung im
Plangebiet nicht weiter zu verfestigen. Die vorhandenen allgemeinen Wohnnutzungen erfllen
auch zeitgemalRe Wohnbediirfnisse und kénnen auch ohne wesentliche Anderungen oder
Erweiterungen aufrechterhalten werden. Modernisierungen und Reparaturen, die zur Erhaltung
und zeitgemalen Nutzung als notwendige MaRnahmen erforderlich sind, sind vom
Bestandsschutz gedeckt.

Eine Regelung zu Bordellen und sonstigen Betrieben, in denen sexuelle Handlungen
vorgenommen werden, ist fir das Plangebiet nicht erforderlich, da es sich im Sperrbezirk
Viernheims befindet.

5 Planinhalte

5.1  Artder baulichen Nutzung

Um die Standortqualitidt des bestehenden Gewerbegebietes langfristig zu sichern sowie sie
bestimmten Betrieben vorzubehalten, werden orientiert an den bestehenden Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes Nr. 233 sowie dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept folgende
Festsetzungen zur Zulassigkeit der Nutzungen in den Baugebieten getroffen.

5.1.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes GEe entspricht inhaltlich den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 233 von 1989. Die Festsetzung wird jedoch textlich neu
gefasst, um die Zweckbestimmung des GEe klarzustellen. Die Abgrenzung des eingeschrénkten
Gewerbegebietes dient der Nutzungszonierung im Plangebiet und erfolgt weitestgehend
entsprechend dem bestehenden Bebauungsplan und wird stdlich der Stralie Am Vogelpark um
Flachen des ehemaligen Sparlagers arrondiert. Die Abgrenzung entspricht in diesem Bereich den
Entwicklungszielen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (vgl. Abbildung 6).
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Die Beschrankung auf Betriebe und Anlagen, die das Wohnen nicht wesentlich stdren, entspricht
der von der Rechtsprechung bestéatigten Reduzierung des Storgrads auf den eines
Mischgebietes. Dadurch erfolgt ein gestufter Ubergang von der gewerblichen Nutzung im
Plangebiet zu der Wohnbebauung im Westen und den Naherholungsgebieten und
Freizeiteinrichtungen im Norden.

Durch die Festsetzung werden dariber hinaus Stérungen der in dem nérdlichen Teilgebiet an der
Stadionstrafl3e vermehrt vorhandenen Wohnnutzung minimiert ohne damit die Schutzbedurftigkeit
gegenluber Immissionen formal anzuheben und damit die angrenzenden uneingeschrankten
Gewerbegebiete und Industriegebiete weitergehend einzuschranken.

Der Ausschluss von selbstandigen Lagerflachen dient neben der Vermeidung von Emissionen
auch der gestalterischen und funktionalen Aufwertung. Dadurch soll die Attraktivitat dieses
Gebietes fur Dienstleistungsbetriebe und andere hoherwertige Betriebe erhdht und der
Stadteingang Uber die EinsteinstralRe aufgewertet werden.

Der Ausschluss von Einzelhandel erfolgt, um den Teil des Plangebiets vorrangig fur
Dienstleistungen, Gewerbe und Handwerksbetriebe vorzuhalten und einem Umnutzungsdruck
durch Handelsnutzungen entgegenzuwirken. Kfz- und Motorradhandel, die im Zusammenhang
mit einem Handwerksbetrieb stehen, sind dabei nicht im klassischen Sinne als Einzelhandel zu
verstehen. Darlber hinaus sind unselbstandige Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben,
produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zuldssig, solange die Geschossflache fir
den Direktverkauf einen untergeordneten Flachenanteil einnimmt und im raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb steht. Die Festsetzungen entsprechen in ihrer
inhaltlichen Zielsetzung den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 233 von 1989 mit
Ausschluss der Ansiedlung von Endverbrauchermarkten oder ahnlichen Einzelhandelsbetrieben
und der Zulassigkeit von Annexhandel im Zusammenhang mit Gewerbebetrieben. Ebenso
entsprechen sie dem Entwurf des Einzelhandelskonzeptes mit rdumlicher Steuerung des
Einzelhandels im Stadtgebiet und Erhaltung der Gewerbegebiete ohne bisherige deutliche
Einzelhandelsvorpragung mit Vorrang der gewerblichen Nutzungen.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten erfolgt ebenfalls, um das Plangebiet vorrangig fir
Dienstleistungen, Gewerbe und Handwerksbetriebe vorzuhalten und einem Umnutzungsdruck
entgegenzuwirken. Die mit der Ansiedlung von Vergniigungsstétten regelmafig einhergehenden
negativen stadtebaulichen Wirkungen, wie Verzerrung des Mietpreisgefliges, Imageverlust des
Gebietes mit Trading-Down-Effekt, die zu einer qualitativen Abwertung des Gebietes flhren
kénnen und sich auf die Umsetzung dieses Zieles negativ auswirken kénnen, sollen vermieden
werden. Zudem sollen wesentliche Storungen auf in der Umgebung angrenzende
Wohnnutzungen vermieden werden.

5.1.2 Gewerbegebiet

Die Festsetzung als Gewerbegebiet entspricht i. W. den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 233 von 1989 und der bestehenden Nutzungen im Plangebiet. Nordlich der
Werkstral3e wird ein Teil des bisherigen Industriegebiets in Gewerbegebiet geandert. Die
Anderung betrifft im Bestand im Wesentlichen einen produzierenden Betrieb (Herstellung von
Verpackungen), der auch im Gewerbegebiet zulassig ist, weitere Kleinbetriebe und Nutzungen
mit geringem Stérgrad sowie einen Leerstand. Durch die Anderung der Art der Nutzung in diesem
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Bereich wird die Trennlinie zwischen GE und Gl begradigt und der héheren Stérempfindlichkeit
von Nutzungen im Gewerbegebiet einschlielich der dort zuldssigen betriebsbezogenen
Wohnnutzungen Rechnung getragen.

Der Ausschluss von Einzelhandel erfolgt, um den Teil des Plangebiets vorrangig fur
produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe vorzuhalten und einem Umnutzungsdruck
durch Handelsnutzungen entgegenzuwirken. Kfz- und Motorradhandel, die im Zusammenhang
mit einem Handwerksbetrieb stehen, sind dabei nicht im klassischen Sinne als Einzelhandel zu
verstehen. Darlber hinaus sind unselbstandige Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben,
produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zuldssig, solange die Geschossflache fir
den Direktverkauf einen untergeordneten Flachenanteil einnimmt und im raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb steht. Die Festsetzungen entsprechen in ihrer
inhaltlichen Zielsetzung den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 233 von 1989 mit
Ausschluss der Ansiedlung von Endverbrauchermarkten oder ahnlichen Einzelhandelsbetrieben
und der Zulassigkeit von Annexhandel im Zusammenhang mit Gewerbebetrieben. Ebenso
entsprechen sie dem Entwurf des Einzelhandelskonzeptes mit rdumlicher Steuerung des
Einzelhandels im Stadtgebiet und Erhaltung der Gewerbegebiete ohne bisherige deutliche
Einzelhandelsvorpragung mit Vorrang der gewerblichen Nutzungen.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten erfolgt ebenfalls, um das Plangebiet vorrangig fir
produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe vorzuhalten und einem Umnutzungsdruck
entgegenzuwirken. Die mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten regelmaRig einhergehenden
negativen stadtebaulichen Wirkungen, wie Verzerrung des Mietpreisgefliges, Imageverlust des
Gebietes mit Trading-Down-Effekt, die zu einer qualitativen Abwertung des Gebietes fiihren
kénnen und sich auf die Umsetzung dieses Zieles negativ auswirken kénnen, sollen vermieden
werden.

5.1.3 Industriegebiet

Die Festsetzung als Industriegebiet entspricht i. W. den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 233 von 1989. Mit der Festsetzung wird eine industrielle Kernzone im
Gewerbegebiet Nord um die Industriestral3e in ihnrem Bestand gesichert und fortgeschrieben. Die
Festsetzung tréagt auch dem Bestand an produzierenden Betrieben und Logistiknutzungen
Rechnung und soll einen Betrieb ohne tageszeitliche Beschrankungen gewabhrleisten.

Der Ausschluss von Einzelhandel erfolgt mit der gleichen Zielsetzung wie im Gewerbegebiet.

5.1.4  Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Plangebiet

Im gesamten Plangebiet befinden sich einzelne genehmigte allgemeine Wohnnutzungen, die in
den festgesetzten Baugebieten nach wie vor unzulassig sind. Die Zuldssigkeit ergibt sich mit der
Anderung des Bebauungsplans Nr. 233-7 wie folgt:

Diese  Nutzungen geniel3en ausschlieRlich  Bestandsschutz.  Zuldssig sind der
Substanzerhalt/Erhaltungs- und ReparaturmaBhahmen und in diesem Zusammenhang
Anderungen, sofern keine Erweiterung erfolgt oder Anderung der Nutzungsintensitat (lediglich
Malnahmen zur Aufrechterhaltung der ausgetibten Nutzung und Funktion).

Unzulassig sind bauliche Erweiterungen, z.B. Errichtung neuer Gebaudeteile.
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Weiterhin ist die Wiedererrichtung nach Abriss oder Zerstérung unzulassig.

Die mit Erweiterungen verbundenen Auswirkungen oder Nutzungsanderungen, z.B. die zu einer
Intensivierung der Nutzung fuhren wirden, sowie die Wiedererrichtung sollen aus den
vorgenannten Grinden (siehe Kap. 4.2) nicht zulassig sein. Allgemeine Wohnnutzungen, die
nicht mehr zeitgemalen Flachenanspriichen entsprechen und daher zur Aufrechterhaltung der
bestandsgeschiitzten Nutzung dringender Anderung oder Erweiterung bedirfen, konnten im
Plangebiet nicht festgestellt werden. MalBnahmen, die zur Sicherung und Erhaltung des
Eigentums im Rahmen des vorhandenen Bestands beitragen, sind dahingegen durch den
Bestandsschutz gedeckt. Weiterhin waren die bestehenden selbstéandigen Wohnnutzungen im
Bestand bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 ,GroRRer Stellweg, Nord“ auf
den Bestandsschutz durch Uberplanung beschrénkt.

Nicht unter den Bestandsschutz fallen unzulassig errichtete allgemeine Wohnnutzungen, d. h.
Wohnnutzungen, die die Zulassungskriterien fir Betriebswohnungen nicht (mehr) erfillen. Dazu
gehoren auch selbstéandige Wohnnutzungen, die sich infolge von Nutzungsanderungen (z.B.
VeraulBRerung / Vermietung an betriebsfremde Personen) oder von Grundstiicksteilungen mit
Aufgabe des funktionalen Zusammenhanges zur gewerblichen Nutzung oder durch Aufgabe der
betrieblichen Funktion der Bewohner ergeben haben.

5.1.5 Larmemissionskontingent

Der Bebauungsplan Nr. 233 von 1989 setzt im Industriegebiet und in Teilen des Gewerbegebiets
flachenbezogenen Schalleistungspegel von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht fest.

Im Gewerbegebiet wird die Festsetzung nicht beibehalten, da sie gegentber dem im GE
regelmaflig zuldssigen Storgrad keine weitergehende Einschrankung darstellt und da
Emissionsbeschréankungen zum Schutz von Gebieten gleichen Stérgrads untereinander nicht als
stéadtebaulich erforderlich erachtet werden.

Die Festsetzung wird nur im Industriegebiet beibehalten, da sie gegenlber schutzbedirftigen
Nutzungen den Wohn- und Mischgebieten in der Umgebung sowie im benachbarten
Gewerbegebiet, insbesondere Betriebsleiterwohnungen, im Nachtzeitraum zu einer Minderung
der Larmimmissionen fihrt. Durch die Festsetzung wird das Gebiet nach den Eigenschaften der
Betriebe im Verhéltnis zu den im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 festgesetzten
Baugebieten GI 5 und Gl 5a gegliedert.

Da fur die Ermittlung der zuldssigen Larmemissionen der Betriebe bzw. der zulassigen
Gerauscheinwirkung in der Umgebung kein eindeutiges Verfahren festgelegt ist, werden die
festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegel durch Larmemissionskontingente nach
DIN 45691 ersetzt. Somit ist fir die Anwendung im Genehmigungsverfahren ein eindeutiges
Berechnungsverfahren geregelt. Die Werte der Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes werden unverandert dbernommen, so dass sich fur die Betriebe keine
wesentlich veranderten Anforderungen ergeben.
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5.1.6  Entfall alter Festsetzungen

Entgegen den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 233 werden fur Wohnungen flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter keine
beschrankenden Regelungen der FlachengrofRen und -anteile am Baugrundstiick im
Bebauungsplan Nr. 233-7 uUbernommen. Regelungen zur Flachenbegrenzung von
Betriebswohnen bestanden bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233. Diese wurden
jedoch haufig falsch interpretiert und haben eher zu einer Ausweitung der Wohnnutzung gefihrt.
Die Zulassigkeitskriterien der BauNVO fur Betriebswohnen werden fur die Steuerung von
Betriebswohnungen als ausreichend erachtet. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass mit
Aufgabe des Betriebs, dem die Wohnnutzung zugeordnet ist, die Genehmigung einer
Betriebswohnung gegenstandslos wird.

Die beschrankende Regelung der FlachengroRe der Geschossflache fur betriebsbezogenen
Verkauf von Handwerksbetrieben, produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben
(Annexhandel) wird im Bebauungsplan Nr. 233-7 nicht Gbernommen. Die Zulassigkeitskriterien
der raumlichen und funktionalen Zu- und Unterordnung zum Betrieb werden fiir ausreichend
erachtet, da i.d.R. nicht zu erwarten ist, dass der Annexhandel mit eigenen Produkten eine
erhebliche Bedeutung erlangen kann und durch die Ausnahmeregelung eine Einzelfallprifung
erfolgt, in der mogliche negative Entwicklung erfasst werden.

Die Festsetzung als ,eingeschranktes Industriegebiet wird in der vorliegenden Form als
unwirksam erachtet, da sie der Zweckbestimmung des &9 BauNVO widerspricht. Die
Festsetzung im Industriegebiet, dass Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke nur
zulassig sind, wenn sie dem Betriebssport dienen oder wenn die Aktivitdten in Hallen oder
ahnlichen geschlossenen Raumen stattfinden, wird nicht Gbernommen, da durch die
aushahmsweise Zuldssigkeit im Industriegebiet eine Einzelfallprifung zur Vertraglichkeit mit dem
Gebietscharakter erfolgt.

5.1.7 Anderungen aufgrund der Anwendung der BauNVO

Gemal BauNVO von 1977 waren in Gewerbegebieten ,Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe® nur zulassig, soweit diese Anlagen fir die Umgebung keine
erheblichen Nachteile und Belastigungen zur Folge haben kénnen. Dieser Zusatz ist lediglich aus
redaktionellen Grinden mit Umstellung auf die neue BauNVO entfallen und weiterhin in der
allgemeinen Zweckbestimmung des Gewerbegebietes enthalten.

Mit Anwendung der aktuellen BauNVO 1990 sind in Gewerbegebieten Anlagen fir sportliche
Zwecke allgemein zuldssig. Diese waren auf Grundlage der BauNVO von 1977 lediglich
ausnahmsweise zuldssig. Da sich durch diese Anderung keine Auswirkungen fur die mit der
Planung verfolgten Ziele ergeben, wird diesbeziglich kein zusatzlicher Regelungsbedarf
gesehen.

Der fir die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter mit der BauNVO 1990
aufgenommene Zusatz, dass diese dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein missen, fiihrt zu keiner materiellen Anderung.
Dieser Zusatz wurde lediglich zur Klarstellung in die BauNVO aufgenommen.
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Die Anderung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vergniigungsstatten, die geman
BauNVO 1977 allgemein als Gewerbebetriebe aller Art zulassig waren und mit Anwendung der
BauNVO 1990 lediglich ausnahmsweise zulassungsfahig sind, ist aufgrund des Ausschlusses
von Vergniigungsstatten im Bebauungsplan Nr. 233-7 nicht relevant fir die Planung.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Die baulichen Ausnutzungsmdéglichkeiten der Grundstiicke werden Uber die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl bzw. die Baumassenzahl und die Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Das Malf3 der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes wird weitestgehend entsprechend
den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 233 ,,GrolRer Stellweg, Nord“ im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes Ubernommen.

521 Grundflachenzahl

Die festgesetzte GRZ von 0,8 wird aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233
Ubernommen. Die Bestandssituation zeigt, dass die festgesetzte GRZ durch die bestehenden
hochbaulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 233-7, bis auf
die Uberschreitung auf einem Grundstiick eingehalten werden. Die Grundstiicke weisen jedoch
in Teilbereichen aufgrund der versiegelten Flachen (z.B. Stellplatzflachen, Hofflachen)
Gesamtversiegelungsgrade bis zu 100 % der Grundstiicksflachen auf.

Mit Anwendung der BauNVO von 1977 waren Nebenanlagen, Terrassen usw. auf die zulassige
Grundflache nicht anzurechnen. Dies konnte eine 100%-ige Versiegelung der Baugrundstuicke
zur Folge haben. Mit Anwendung der BauNVO 1990 wird die Gesamtversiegelung auf 80 % des
Baugrundstiicks beschrankt. Im rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 233 wurde die
Versiegelung durch Begrinungsfestsetzungen bereits insoweit eingeschrankt, dass eine 100%-
ige Versiegelung nicht zulassig war. Mit dem Bebauungsplan Nr. 233-7 wird weiterhin das Ziel
zur Mindesteingrinung der Gewerbegrundstiicke verfolgt. Vormals zulassige, vorhandene
Versiegelungen geniel3en Bestandsschutz.

5.2.2 Geschossflachenzahl/Baumassenzahl

Die Geschossflachenzahl sowie die Baumassenzahl werden entsprechend den Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 233 ,GrofRer Stellweg, Nord“ festgesetzt.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet wird die GFZ von 2,0 festgesetzt. Mit dieser soll
entsprechend dem angrenzenden Gewerbegebiet eine dichtere bauliche Ausnutzung der
Grundsticke ermdglicht werden und diese damit fir Biro- und Dienstleistungsnutzungen
attraktiver werden.

Im Gewerbegebiet GE 1 wird die GFZ von 2,0 entsprechend den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 233 Ubernommen. Fur das Gewerbegebiet GE 2, dass im
rechtskréaftigen Bebauungsplan Bestandteil der Festsetzungen des Industriegebietes Gl 5 war,
wird trotz Anderung der Art der baulichen Nutzung entsprechend der vorhandenen baulichen
Strukturen die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 festgesetzte Baumassenzahl
von 8,0 festgesetzt. Ebenso wird die fir das Industriegebiet zuldssige Baumassenzahl von 8,0
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entsprechend der zuldssigen Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 233
Ubernommen.

Gemall BauNVO von 1977 waren bei der Ermittlung der Geschossflache Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen
gehorenden Treppenraume und einschlielich ihrer Umfassungswénde ganz oder teilweise
miteinzurechnen oder ausnahmsweise nicht mitzurechnen. Mit Anderung der BauNVO 1990 ist
diese generelle Anrechnungspflicht in Nicht-Vollgeschossen entfallen und wurde nur noch als
mdogliche Festsetzungsregelung im Bebauungsplan aufgenommen. Von dieser Regelung wird
aufgrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Innenentwicklung mit dem
Bebauungsplan Nr. 233-7 abgesehen.

5.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Der festgesetzte untere Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen ist aus der Festsetzung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 233 ,GroRRer Stellweg, Nord“ abgeleitet.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird im Gewerbegebiet GE 2 und im Industriegebiet mit
15 m entsprechend der Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 233 ,GrolRer
Stellweg, Nord“ festgesetzt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe und im Gewerbegebiet GE 1 wird die Hohe baulicher
Anlagen mit 13 m festgesetzt. Sie orientiert sich an den urspringlichen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 233 ,Groller Stellweg, Nord“, der 12 m festsetzt, und
bertcksichtigt die veranderten Anforderungen in Bezug auf die Entwicklung der Geschosshdhen.

Im Bereich des im rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 233 als GE 4a festgesetzten
Gewerbegebietes wird die zulassige Hohe von 15 m auf 13 m reduziert und orientiert sich dabei
an der umgebenden Festsetzung. Die bestehenden hochbaulichen Anlagen in diesem Bereich
halten die neu festgesetzte Hohe ein, so dass es hier zu keinen Nutzungseinschrankungen
kommt.

In den Baugebieten kénnen Uberschreitungen der zulassigen Hohe der baulichen Anlagen,
insbesondere durch Dachaufbauten und technische Einrichtungen zugelassen werden. Der
Errichtung von Luftungsanlagen, sonstigen haustechnischen Anlagen sowie einer potenziellen
Ausstattung mit Photovoltaik oder Solarthermie wird durch diese Festsetzung Rechnung
getragen. Somit kbnnen positive Entwicklungen in Bezug zu alternativen/regenerativen Energien
beglnstigt werden.

Entgegen der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 233 wird fUr das eingeschrankte
Gewerbegebiet keine Traufhohe festgesetzt. Die Festsetzung wird als nicht erforderlich
angesehen, da sie nicht modernen Bedirfnissen, insbesondere fir den Neubau von Biro- und
Dienstleistungsgebauden, entspricht und aufgrund der Entfernung zur westlich gelegenen
Bebauung keine wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen in der Ansicht einer Giebel- oder
AulRenwand erzielt werden.

Die in Ausnahmefillen festgesetzte Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten Hohen
baulicher Anlagen bis zu einer Gesamthdhe von 25 m fir die im rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 233 festgesetzten Baugebiete GE 2, GE 4a und Gl 5 werden nicht Ubernommen, da fur diese
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Falle eine gemalR Gesetz vorgesehene Befreiung durch § 31 Abs. 2 BauGB vorgesehen ist und
als ausreichend erachtet wird.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert und im Bestand
weitestgehend entsprechend dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 233 ,Groler Stellweg,
Nord“ festgesetzt. Sie werden Uberwiegend in einem Abstand von 5,0 m zu den angrenzenden
Verkehrsflachen festgesetzt, so dass ein ausreichender Gestaltungsspielraum auf dem
verbleibenden Grundstiick auch fir Neuansiedlungen von Gewerbe und die Ausgestaltung und
Nutzung der Grundstiicke verbleibt.

Im Ubergang zur StraRe GroRer Stellweg werden die Baugrenzen fur die Grundstiicke Werner-
von-Siemens-Strale Nr. 6, Grofler Stellweg Nr. 22/22a sowie Nr. 24 entsprechend den
Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 233 unter Berlicksichtigung des
Bestands dbernommen.

Am Vogelpark 7 wird die Baugrenze unter Berlcksichtigung des Bestandes aufgrund der
ansonsten verbleibenden geringen Nutzungsmoglichkeiten des Grundstiicks festgesetzt.
Nordlich der Werner-von-Siemens-Stral3e wird die Baugrenze orientiert an der Festsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 233 ,GrofRer Stellweg, Nord“ und am Bestand im Abstand von 3 m zur
Stral3e festgesetzt. Sudlich der StralBe Am Vogelpark wird die Baugrenze aufgrund der
Neuordnung in diesem Teilbereich in einem Abstand von 3 m zu Stral3e festgesetzt.

Der verbleibende Abstand zwischen Baugrenze und 6ffentlichen Verkehrsflachen soll zudem zur
gartnerischen Gestaltung und randlichen Eingrinung des Grundstiicks genutzt werden, wie es
bereits mit dem rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 233 vorgesehen war und durch die im
Bebauungsplan Nr. 233-7 festgesetzte Mindesteingriinung vorgegeben wird. Damit soll die mit
dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept verfolgte stadtebauliche Qualitat zur Aufwertung des
offentlichen Raumes durch eine randliche Eingriinung unterstitzt werden und auch die
fuBlaufigen Verbindungen zum angrenzenden Erholungswald im Norden langfristig aufgewertet
werden. Vormals zulassige, bauliche Anlagen, die Uber diese Baugrenzen hinausragen, geniel3en
Bestandsschutz.

Die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 233, dass Garagen und Stellplatze
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen anzuordnen sind und nur in Ausnahmeféllen
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen bei Ersatz einer entsprechend grof3en
Grunflache und Erhalt gesunder Baume mit mehr als 60 cm Stammumfang angeordnet werden
kénnen, wird nicht tbernommen. Die Zielsetzung zur Eingriinung des Gewerbegebietes bleibt
durch Festsetzungen zur Mindesteingrinung weiterhin gewahrt.

54 Mindestmal3e fur GrundsticksgréRen

Zur Sicherung und Erhaltung ausreichender GrundstticksgrofRen fur gewerbliche Nutzungen wird
mit dem Bebauungsplan eine MindestgréRe fur Baugrundstiicke von 1.000 m? festgesetzt. Damit
soll zudem der h&ufigen Praxis der Abtrennung eines zuldssigerweise errichteten
betriebsbezogenen  Wohngebdudes und anschlieBender gesonderter Vermarktung
entgegengewirkt werden.
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Vor Rechtskraft des Bebauungsplanes vorhandene kleinere Baugrundstiicke (< 1.000 m?)
geniel3en Bestandsschutz und werden von dieser Regelung ausgenommen. Nicht aufgenommen
wurden o6ffentliche Grundstiicke, die der Erschlieung dienen sowie private Grundstiicke, die
keine Baugrundstiicke i.e.S. darstellen.

5.5 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Viernheim werden mit dem Bebauungsplan
breitere Grundstiickszu- und -abfahrten zu 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Dies tragt
der Tatsache Rechnung, dass in Gewerbe- und Industriegebieten breitere Zu- und Abfahrten, als
in der Stellplatzsatzung vorgesehen, erforderlich sind, jedoch auch die stadtebaulich
unerwinschte Aufweitung des StralBenraumes weiterhin begrenzt wird und eine Begriinung der
Vorgartenzone sichergestellt werden kann. Bei nachgewiesenem Bedarf, z.B. zur Sicherung der
betrieblichen Ablaufe, konnen im Einzelfall weitere Zufahrten oder breitere Zufahrtsbreiten
ausnahmsweise zugelassen werden.

Um im offentlichen Strallenraum weiterhin ausreichende Flachen fir Parkplatze vorhalten zu
kénnen, wird festgesetzt, dass PKW-Stellplatze und Garagen auf privaten Grundstiicken nicht
direkt vom o6ffentlichen Stralenraum aus angefahren werden kdnnen.

5.6 Verkehrsflachen

Das ErschlieBungskonzept des Plangebietes mit ErschlieBung im Bestand tber die Werkstral3e,
EinsteinstralR3e, Werner-von-Siemens-Stral3e, die Stralle GroRRer Stellweg, die Industriestral3e
sowie die bisher noch nicht vollstandig ausgebaute Stralle Am Vogelpark wird weiterhin
beibehalten und entsprechend dem Bestand festgesetzt. Zur Erhaltung der Flexibilitat und
Gestaltungsspielraume wird auf eine differenzierte Festsetzung von Gehwegen, Fahrbahn, usw.
verzichtet.

5.7  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache* wird festgesetzt, um
die mit einer vertraglichen Vereinbarung vorgesehene Errichtung offentlicher Stellplatze
planungsrechtlich zu sichern.

5.8 Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Flachen bestehender Versorgungsanlagen im Plangebiet
werden Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen mit Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

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

Mit dem Bebauungsplan werden griinordnerische Festsetzungen getroffen, die eine Mindestein-
und Begriinung des Plangebietes sicherstellen und eine angemessene stadtebauliche
Gestaltqualitdt umsetzen sollen.
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5.9.1 Versickerungsfahige Befestigung von Stellplatzen

Die Festsetzung zur versickerungsfahigen Befestigung bei der Neuanlage bzw. der Erneuerung
von Stellplatzen tragt zur Minimierung der Neuversiegelung bei und berlcksichtigt die
Stellplatzanlagen im Bestand. Des Weiteren werden mit dieser Festsetzung die Abflussmengen
des auf diesen Flachen anfallenden Niederschlagswasser reduziert. Die Festsetzung wird vor
dem Vorbehalt der technischen und rechtlichen Mdglichkeiten gefasst. Die Ge- und Verbote der
Trinkwasserschutzverordnung des Trinkwasserschutzgebietes ,Mannheim-Kafertal® (Nr. 431-
148) in der weiteren Schutzzone Zone lllb, dass gem. Rechtsverordnung vom 25.05.2009
festgelegt ist, sind zu beachten. So ist die Versickerung von Niederschlagswasser von
Stellplatzen unter bestimmten Umstanden zulassig und es sind Ausnahmen von den Verboten
maoglich. Daher wird auf die Festsetzung zur Minimierung der Neuversiegelung nicht verzichtet.

5.9.2 Mindestbegriinung der privaten Freiflachen

Um eine Ein- und Durchgriinung des Plangebietes zu erzielen, ist eine Mindestbegrinung der
Freiflachen der Baugrundstiicke (inkl. entsprechender Gehélz- und Baumanpflanzungen)
vorgesehen. Hierdurch wird ein Mindestmald an gartnerisch gestalteten Flachen und damit ein
moglichst hohes Grinvolumen sichergestelit.

Da mit der Anderung des Bebauungsplanes keine Griinflachen zwischen der StraBengrenze und
der Uberbaubaren Flache mehr festgesetzt werden, soll mit der Festsetzung der Wegfall der
Festsetzung zur Anpflanzung eines Laubbaumes je 150 m2 Grinflache anteilig ersetzt werden,
jedoch auch der Gestaltungsspielraum zur Nutzung der gewerblichen Grundstlicke erhalten
werden.

5.9.3 Mindestvegetationsflache/Bodenfunktionszahl

Um eine Eingrinung und Durchgrinung des Plangebietes auf den privaten Grundsticken zu
erhalten und zu erzielen, wird eine Bodenfunktionszahl festgesetzt. Sie dient der Verminderung
der Eingriffe in die Schutzguter Boden-, Wasserhaushalt und Klima und regelt welcher
Flachenanteil je m2 des Baugrundstlickes von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten
ist.

Fur neu zu bebauende Grundstiicke und Grundstiicke mit Uberwiegenden Anderungen des
bebauten Bestandes wird eine Bodenfunktionszahl als MalBnhahme zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die Berechnung dieser Festsetzung
erfolgt in Analogie zur Grundflachenzahl in Bezug auf das Baugrundstick. Mit Festsetzung einer
Bodenfunktionszahl von 0,3 missen 30 % der Grundstiicksflache eine uneingeschrankte
Bodenfunktion aufweisen (Freihaltung von jeglicher Bebauung und Versiegelung) oder es kénnen
durch mit der Festsetzung beschriebene Malinahmen Verhdltnisse hergestellt werden, die einer
uneingeschrankten Bodenfunktion von 30 % entsprechen. Allerdings ist die Herstellung und
Anlage einer Mindesteingrinung von 15 % des Baugrundstickes (BFZ = 0,15) als Pflanz-,
Einsaat- und Sukzessionsflachen auf der urspringlichen, nicht versiegelten oder fachgerecht
entsiegelten Bodenoberflache erforderlich, womit ein Mindestmall an begrinten und ggf.
gartnerisch gestalteten Flachen auf den Baugrundstiicken sichergestellt wird. Weiterhin werden
mit der Anlage von Vegetationsflachen o©kologische Funktionen auf den Grundsticken
gewabhrleistet.
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Berechnungsbeispiel:
Gesamtgrundstick 2000 mz

Bei einem fiktiven Beispiel entstehen auf einem Grundstlick folgende Nutzungen:

gewichtete
Flache Oberflachenqualitat Wichtungsfaktor Flache
1000 m2 Gebéaudeflache, Dachflachen unbegrint, an

Versickerung angeschlossen WF 0,15 150 m2
50 m2 Gebaudeflache, Dachflache begrint WF 0,60 30 m2
200 m? pasenfugenpflaster WF 0,60 120 m2
600 m? Wasserdurchléssiges Pflaster, WF 0,40 240 m?
150 M? pfjanzfizchen WF 1,00 150 m?
2000 m2 Gesamtflache WEF 0,35 690 m?2

BFZ = 690/2.000 = 0,35 - Die Zielvorgabe 0,3 wurde erreicht.

Abbildung 9: Berechnungsbeispiel Bodenfunktionszahl

5.9.4 Mindestgriunflachen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 233 zur Anlage privater Grunflachen und deren
Begriinung werden mit der Anderung nicht ibernommen. Dahingegen werden die Baugrenzen
im Abstand von zumeist 5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache beibehalten und zur Begriinung der
Baugrundstiicke allgemeine griinordnerische Festsetzungen und die Herstellung und Anlage
einer Mindesteingrinung von 15% des Baugrundstickes als Pflanz-, Einsaat- und
Sukzessionsflachen aufgenommen, die eine Mindesteingrinung des Plangebietes sowie
insbesondere der Vorgartenzone gewahrleisten.

5.9.5 Randeingrinung der Baugrundstiicke

Zur randlichen Eingriinung der Baugrundstiicke und Reduzierung der Versiegelung und damit
Sicherung einer Mindesteingriinung und Aufwertung der stadtebaulichen Qualitdten des
Plangebietes wird entlang eines Streifens zwischen Baugrenze und 6ffentlicher Verkehrsflache
eine Vorgartenzone mit einer anteiligen Begriinung festgesetzt.

5.10 Flachen und MaBnahmen zum Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

5.10.1 Erhalt von Baumen

Zur Sicherung erhaltenswerten und das Gebiet pragenden Baumbestandes wird der Erhalt
gesunder Baume mit einem Stammumfang grof3er 60 cm festgesetzt. Weiterhin wird festgesetzt,
dass bei wesentlicher Einschrénkung der baulichen Nutzung des Grundstiicks vom Erhalt dieser
Baume abgesehen werden kann. Dies trifft insbesondere auf die im Plangebiet noch unbebauten
Grundstiicke mit Baumbestand zu, deren bauliche Ausnutzungsmoglichkeiten gemaR den
Festsetzungen des Bebauungsplans durch den Erhalt der Baume nicht bzw. sehr eingeschrankt
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moglich ware. Eine wesentliche Einschrankung wéare dabei, dass 70 % der Grundstiicksflache
nicht zusammenhéangend fir eine bauliche Entwicklung genutzt werden kénnten. Weiterhin fallen
unter diese wesentlichen Einschrankungen beispielsweise die Nutzung von Biro-, Arbeits- und
Aufenthaltsrdumen, die durch Einwirkung dieser Baumen nur mit kinstlichem Licht genutzt
werden konnen, ohne die Einwirkungen der betroffenen Baume jedoch auch ohne kinstliches
Licht nutzbar waren.

Abgangige Baume aufgrund von Krankheit, Entfernung einzelner Baume aus einem groéfR3eren
Baumbestand sowie bei Gefahren fur die Allgemeinheit sollen auch weiterhin ersetzt werden.
Eine Berucksichtigung der Ausnutzungsmoglichkeiten der Baugrundsticke auch fir die
Ersatzpflanzungen erfolgt dadurch, dass weiterhin eine Regelung aufgenommen besteht, wonach
von Ersatzpflanzungen nach Einzelfallprifung abgesehen werden kann, wenn die
Mindestbegriinungsvoraussetzungen gemaf dem Bebauungsplan weiterhin erfullt sind.

Die Festsetzung entspricht dabei inhaltlich weitestgehend der Festsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 233 ,Grolier Stellweg, Nord".

5.10.2 Begrinung von Stellplatzen

Die Festsetzung zur Begrunung von Stellplatzen dient der Eingriinung der Grundstiucke und
kleinklimatisch wirksamen Beschattung der Stellpléatze sowie zur Gliederung dieser. Vorgaben zu
Pflanzqualitaten und Baumscheiben sichern dauerhafte Standortvoraussetzungen.

Mit dieser Festsetzung erfolgt eine Aktualisierung der Begrunungsfestsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 233 (fur je 6 Baume wurde die Anpflanzung eines Baumes erforderlich)
entsprechend den Vorgaben der Stellplatzsatzung.

5.10.3 Geholzstreifen

Entsprechend der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 233 wird die Flache
zum Erhalt des Gehdlzstreifens zwischen GEe und GE1 im Norden des Plangebietes weiterhin
festgesetzt. Dies dient zum einen der Gliederung der gewerblichen Flachen untereinander und
zum anderen dem Erhalt des Gehdlzbestandes als Lebensraum fir Tiere.

5.10.4 StralBenbegriinung

Zur Gliederung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und zur Durchgriinung des Plangebietes werden
die stralBenbegleitenden Baumanpflanzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
weitestgehend Ubernommen und entsprechen zudem der Durchgrinung der Stralenrdume
gemal staddtebaulichem Entwicklungskonzept. Zur Aufwertung des StralRenraumes und
Ausbildung von Raumkanten und Leitstrukturen werden dabei fur die Stral3e Grof3er Stellweg als
Verbindungsachse zu den nérdlich gelegenen Naherholungsangeboten, Baume 1. Ordnung
festgesetzt. Fur die Nebenstral3en sind Baume 2. Ordnung festgesetzt.

Mit der Festsetzung erfolgen jedoch keine festen Standortzuweisungen, sondern eine
Bepflanzung mit einer bestimmten Anzahl an Baumen in Baumreihen entlang der Stralen, um im
Bestand auf Grundstlickszu- und -abfahrten, Leitungen usw. Ricksicht nehmen zu kénnen. Es
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wird eine dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 233 entsprechende Anzahl an Baumen im
Plangebiet insgesamt erforderlich.

6 Auswirkungen der Planung

6.1  Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Planung beabsichtigt die Stadt Viernheim die Flachen gewerblichen Nutzungen
vorzuhalten. Um weiterhin Flachen fir die anhaltende Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken fir
kleinere bis mittlere Unternehmen vorhalten zu kdnnen, die auf glnstige Bodenpreise
angewiesen sind und um den Umnutzungsdruck entgegen zu wirken werden
Nutzungsausschlisse getroffen. Durch Nutzungsausschlisse entlang des Stadteingangs
Viernheims werden fir diese Flachen Voraussetzungen zu einer stadtebaulich qualitatvollen
Entwicklung und Aufwertung dieser Flachen, geschaffen.

Mit dem abgestuften Nutzungskonzept im Plangebiet sowie die Festsetzung von
Larmemissionskontingenten ist eine Beeintrachtigung schutzbedurftiger (Wohn-) Nutzungen im
Umfeld nicht zu erwarten. Mit Arrondierung eines Teilbereiches von Industriegebiet in
Gewerbegebiet wird der Nutzungszonierung zum Schutz storempfindlicher Nutzungen Rechnung
getragen.

6.2  Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung und zentrale
Versorgungsbereiche

Der Ausschluss von Einzelhandel und die Zulassigkeit von Annexhandel durch den
Bebauungsplan Nr. 233-7 tragt mit zum Schutz der Viernheimer Innenstadt und der Versorgung
der Bevdlkerung bei und entspricht den stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Steuerung des
Einzelhandels im Stadtgebiet.

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung

Viernheim ist Uber die Bundesautobahnen A 659, A5 und A 6/67 an das Uuberortliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Die Anbindung des Plangebietes an dieses Netz erfolgt im
Wesentlichen Uber die Landesstral3e L 3111.

Im Stadtgebiet ist das Plangebiet tiber die von Norden ins Stadtgebiet fliihrende Lorscher Stral3e
sowie die Industriestraf3e und die Strale GroRer Stellweg in das innerortliche Verkehrsnetz in
Richtung Innenstadt angebunden und Uber die Friedrich-Ebert-Strale zudem an die L 3111.

Die ErschlieRung des Plangebietes selbst erfolgt tiber die Einsteinstralle, Werner-von-Siemens-
Strale, WerkstraRe, Gottlieb-Daimler-StraRe, Stadionstrale, GrofRer Stellweg sowie
IndustriestralBe im Bestand. Die Stral3e Am Vogelpark ist nur teilweise ausgebaut und erschlief3t
die angrenzenden bereits im Bestand bebauten Grundstiicke. Mit endgiiltigem Ausbau werden
die noch unbebauten daran anschlie3enden Grundstiicke auch an das offentliche Verkehrsnetz
eingebunden.
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Verkehrserzeugung

Durch die Planung sind keine weitergehenden Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten. Die
ErschlieBung des Plangebietes wird im Bestand gesichert. Es werden keine Zulassigkeiten von
Betrieben begriindet, die Uber die bisherige Zulassigkeit der gewerblichen oder industriellen
Nutzungen hinausgehen und erhebliche Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen besitzen
kénnten.

Das Parken im offentlichen Stralienraum erfolgt aufgrund fehlender Markierungen oft ungeordnet
entlang der Straen und teilweise den Bulrgersteigen.

OPNV

Das Plangebiet ist an das OPNV-Netz durch die in der Lorscher StraRe/EinsteinstralRe
verkehrende Buslinie 612, mit Haltestelle an der Ecke WerkstraRe/Einsteinstral3e sowie die durch
das Plangebiet verlaufenden Buslinien 611 und 644 (Uberdrtliche Verbindung nach Worms), mit
Haltestelle in der Industriestrale Nr. 26/28, angebunden. Diese Linien fahren auch den im Stiden
Viernheims gelegenen Bahnhof an, von dem das Stadtgebiet in den regionalen Verkehr tiber die
S-Bahn-Linie 5 nach Mannheim und Heidelberg angebunden ist.

FulRganger/Radverkehr

Das Plangebiet stellt eine Verbindung zwischen Innenstadt und noérdlich angrenzenden
Naherholungsgebieten sowie Freizeit- und Sportnutzungen dar. Aufgrund dieser Funktion fehlt
es bislang im Plangebiet an einer attraktiven Gestaltung des StralRenraumes. Die Straf3en
besitzen zumeist beidseitig Birgersteige, die jedoch nicht sehr breit ausgebaut sind und oft durch
parkende Fahrzeuge zugestellt werden. Ebenso sind separate Radwege im Plangebiet nicht
ausgebaut, so dass Radfahrer die Verkehrsflachen benutzen miissen und es zu konkurrierenden
Nutzungen (LKW, PKW, Radfahrer, PKW) kommt. Die Verkehrssicherheit fir FuRganger und
Radfahrer ist innerhalb des Plangebietes nur eingeschrankt gewdahrleistet.

Da die Strafl3en im Plangebiet ausreichend breit sind, kdnnten ggf. Umgestaltungen in Bezug auf
Abstellmdglichkeiten fir LKW/PKW — ruhenden Verkehr — und Gestaltungen des Stral3enraumes
fur sichere und attraktive Wegeverbindungen im und durch das Plangebiet gem.
Entwicklungskonzept erfolgen. Mit einer StraBenbegriinung koénnte der Stralenraum
gestalterisch aufgewertet und griine ,Raumkanten® im offentlichen Raum als Leitstrukturen
geschaffen werden. Die Festsetzungen ermdglichen diesen Gestaltungsspielraum.

6.4  Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet bereits weitestgehend erschlossen und bebaut ist, kann davon ausgegangen
werden, dass an die vorhandenen Versorgungsleitungen Strom, Wasser, Gas und
Telekommunikation angeschlossen werden kann und eine Versorgung des Gebietes weiterhin
durch das bestehende Leitungsnetz erfolgen.

Lediglich die ErschlieBung im Norden des Plangebietes ist an der StralRe Am Vogelpark noch
nicht vollstéandig erfolgt. Mit ErschlieBung der bislang unbebauten Grundstiicke wird somit der
Ausbau der Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen in diesem Bereich erforderlich.
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Die Stromversorgung kann uber den bestehenden Anschluss an das vorhandene Netz
sichergestellt werden. Da durch die Bebauung bislang unbebauter Grundstiicke ein zusatzlicher
Leistungsbedarf entstehen kann, insbesondere durch Gewerbebetriebe mit hohem
Leistungsbedarf, ist ggf. ein entsprechender Ausbau und zusatzliche Flachen fir
Versorgungsanlangen Elektrizitat erforderlich. Die Zulassigkeit dieser Anlagen ist durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes gewahrleistet.

Die Versorgung mit Gas und Wasser ist im Bestand sichergestellt. Die ErschlieRung der Stral3e
Am Vogelpark kann durch Ausbau ermdéglicht werden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Bestand Uber die Mischwasserkanalisation in den Stral3en
GroRer Stellweg, WerkstralRe und Werner-von-Siemens-Strafde. Die Stralie Am Vogelpark ist nur
teilweise kanalisiert und muss fir die ErschlieRung der bislang unbebauten Grundstiicke weiter
ausgebaut werden.

Gemall Generalentwasserungsplan (Stand 2010) der Stadt Viernheim sind fur den
Bemessungsregen im Bestand die Kanalschéchte im Grofen Stellweg, in der Werkstral3e
zwischen EinsteinstraBe und GroRer Stellweg und zwei Kanalschachte in der WerkstraRe
zwischen Grof3er Stellweg und Industriestral3e rechnerisch Uberstaut. Sanierungsmaf3nahmen
fur die westliche WerkstraBe wurden bereits durchgefiihrt, insofern wird die Situation von der
Stadtentwasserung fur die westliche Werkstraf3e unkritisch gesehen. SanierungsmalRnahmen fur
den GrofRen Stellweg sind in n&herer Zukunft von der Stadtentwasserung nicht geplant. Die
Stadtentwasserung weist darauf hin, dass bei zuklnftigen Baumafinahmen somit bauliche,
betriebliche und/oder organisatorische MaRnahmen zur Reduzierung des Uberflutungsrisikos
vorzusehen sind.

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Entlastung des Kanals durch Mal3hahmen zum
Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser auf den StraRen (Riickhaltung, Versickerung) bei
zuklnftigen MalBnhahmen zur Sanierung und Erneuerung der StralRe erfolgen wird. Zudem sind
mit dem Landschaftsplan MalRnahmen zur Entsiegelung auch bei Strallenerneuerungen
vorgesehen. Auch wird sich durch die Beibehaltung der bisherigen Ausnutzungsmaéglichkeiten
entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 mit der Anderung keine
Verschlechterung der Situation ergeben und durch die festgesetzte Bodenfunktionszahl kann von
einer  Verbesserung  ausgegangen  werden. Im Rahmen des  Bauantrags-
/Baugenehmigungsverfahrens sind die entsprechenden Belange abschlieRend zu prifen und
festzulegen. In diesem Zusammenhang ist auch die ortliche Situation, in welchen Bereichen
aufgrund der Muldenlage mit Uberflutungsgefahr bei Starkregenereignissen zu rechnen ist, zu
bertcksichtigen und diese bereits bei der Nutzung und Gestaltung der Grundsticksfreiflachen
und Gebaude miteinzubeziehen.

Gemald § 37 Hessisches Wassergesetz soll Niederschlagswasser von der Person, bei der es
anfallt verwertet werden. Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und dadurch, dass es
durch die Planung zu keiner Anderung der Nutzungsart kommt sowie den Ge- und Verboten des
Trinkwasserschutzgebietes wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf eine Priifung der
Versickerungsmaglichkeiten verzichtet.

Fur die Telekommunikation wird davon ausgegangen, dass die Versorgung durch bestehende
Leitungen im Bestand sichergestellt werden kann. Ggf. werden am Vogelpark
ErschlieBungsmalRnahmen erforderlich.
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Die gemal Stellungnahme des Kreisausschuss Bergstrale vom 23.06.2015 erforderliche
Loschwasserversorgung von 192 m3/h Uber eine Ldschzeit von 2 Stunden mit einer max.
Léschwasserenthnahme von 1,5 bar kann (ber das ortliche Trinkwassernetz gemafl den
Stadtwerken Viernheim (E-Mail vom 01.10.2015) nicht flachendeckend sichergestellt werden. Bei
der Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um eine Bestandsiiberplanung, die zu keiner
wesentlichen Anderung der Art der baulichen Nutzung oder wesentlichen Erhéhung des MaRes
der baulichen Nutzung fuihrt. Im Rahmen des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens sind die
entsprechenden Belange abschliel3end zu prifen und festzulegen.

6.5 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet befindet sich im Norden an der Stadionstral3e das katholische Sozialzentrum mit
Viernheimer Tafel, Kleiderladen sowie Internetcafé.

6.6 Eigentumsverhéaltnisse/Bodenordnung

Die Flachen im Plangebiet befinden sich Uberwiegend in Privateigentum. In stadtischem
Eigentum befinden sich lediglich die 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie das Flurstiick 169/1.

Bodenordnende Maflnahmen i.S.d. BauGB sind nicht erforderlich, da die Festsetzungen
bestandsorientiert erfolgen.

6.7 Flachenbilanz

Tabelle 3: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet
Gebiet Flache GRZ Zulassige GFz Zulassige | BMZ | Zulassige
[m2] GR [m?] GF [m?] BM [m?]
GEe 54.360 0,8 43.488 2,0 108.720 / /
GE1 73.670 0,8 58.936 2,0 147.340 / /
GE 2 16.480 0,8 13.184 / / 8,0 131.840
Gl 19.940 0,8 15.952 / / 8,0 159.520
kehrs-
S.t.raBenver ehrs 12.340
flache
Offentli
O entllllche 90
Parkflache
FIa -
achen fir 130
Versorgungsanlagen
Geltungsbereich 177.010
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Alle Flachenmalle sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen,
hierbei handelt es sich um projizierte, nicht um tatséchliche Flachen.

6.8 Kosten der Planung

Mit der Anderung werden keine weitergehenden Kosten fiir den Ausbau oder die Anpassung von
ErschlieBungsanlagen oder technischer Infrastruktur begriindet, die Uber den mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 festgesetzten Bestand hinausgehen. Die Erschliel3ung
und Infrastruktur ist weitestgehend vorhanden. Durch einen Endausbau der Stra3e Am Vogelpark
werden Kosten fur die ErschlieBung und Versorgung entstehen.

7 Prufschemaim Rahmen der gangigen Rechtsprechung fur betriebsbezogenes
Wohnen

§ 8 Abs. 3 BauNVO:

»~Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,*

Beglnstigter Personenkreis

Zulassig sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter.

a) Aufsichts- und Bereitschaftspersonal (z.B. Hauswarter, Pfortner, Nachtwachter,
Wachpersonal, Wartungspersonal fiir technische Einrichtungen, Personen, die aus
Sicherheitsgriinden der Anlage stéandig anwesend sein missen)

- Missen wegen Art des Betriebs sténdig erreichbar sein, oder
- Bindung an Betriebsstelle aufgrund Sicherheit des Betriebes besitzen, oder

- Bindung an Betriebsstelle, um aufgrund Wartung oder Reparatur der Anlagen jederzeit
kurzfristig zur Verfligung zu stehen.

e Beispiel: Gem. VGH Kassel 01.09.1994 — 5 S 891/84 reicht es nicht aus, wenn der
Inhaber der betriebsbezogenen Wohnung lediglich ,grundstiicksbezogene® Arbeiten
(Hilfstatigkeiten) wie Kehren, Schneerdumen, Mithilfe im Betrieb, Hilfe bei Be- und
Entladevorgédngen, Entgegennahme von Sendungen bei Abwesenheit des
Betriebsinhabers durchfuhrt.

b) Betriebsinhaber und Betriebsleiter

- Zulassigkeit aufgrund Betriebsverantwortung,

- Standige (Einsatz-)Bereitschaft ist nicht zwingend erforderlich, jedoch muss das Wohnen
objektiv sinnvoll sein und die Errichtung nicht aus betriebsfremden Griinden erfolgen.
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e Beispiel: Betriebsleiterwohnung fir Installationsbetrieb mit 1.000 m2 Lagerhalle
zulassig, wg. Wert der einzulagernden Gegenstande und typischerweise
vorkommenden Notfalleinséatzen abends, nachts und an Wochenenden (OVG NW,
28.5.2009, Fickert/Fieseler, 12. Auflage, 8 8 Rn 14).

o Beispiel: Kostengrinde oder allgemeine Praktikabilititsgrinde fur eine
betriebsbezogene Wohnung sind nicht ausreichend (OVG Luneburg, 14.07.1993 — 1
L 6230/92, Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, § 8 Rn 39).

Kriterium ,,zugeordnet” (funktionaler Zusammenhang)

Art und Umfang der Betriebswohnung bestimmen sich nach den konkreten betrieblichen
Bedirfnissen, so dass ein Wohnen auf oder nahe dem Betriebsgrundsttick erforderlich wird.

=> Vorlage eines schlussigen Betriebskonzeptes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens,
in dem diese Grinde dargelegt werden.

Die Wohnung auf dem Betriebsgrundstiick muss nicht aus betrieblichen Grinden
,2unabdingbar® sein, sie muss nur aus betrieblichen Grinden objektiv sinnvoll sein.
(Fickert/Fieseler, 12. Auflage, § 8 Rn 14)

Angemessenheit nach Art und GroRRe des Betriebs: nicht angemessen bei mehreren
bereits vorhandenen Wohnungen, die bereits durch Betriebsinhaber oder -leiter genutzt
werden konnen (Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, BauGB Kommentar, 8 7 Rn37).

Die Betriebswohnung kann auf oder nahe dem Betriebsgrundstiick liegen
(Fickert/Fieseler, 12. Auflage, 8§ 8 Rn 14).

Maf3geblich ist der r&umlich-funktionale Zusammenhang im Einzelfall. Bei einer
Entfernung von 100m vom Betriebsgrundstiick als zweifelhaft angesehen
(Fickert/Fieseler, 12. Auflage, § 8 Rn 14.13).

Kriterium ,,in Grundflache und Baumasse* untergeordnet

Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO: Grundflache des Wohnanteils im Verhéltnis zur
Grundflache des Gewerbeanteils

Baumasse i. S. d. § 21 Abs. 2 BauNVO; d. h. inkl. Aufenthaltsraumen und zugehd&rigen
Treppenraumen in Keller- und Dachgeschossen (keine Vollgeschosse)

Der Wohnbereich der Betriebswohnung muss den gewerblichen Raumen und sonstigen
R&umen deutlich untergeordnet sein. Dies ist nicht der Fall, wenn der umbaute Raum und
die Nutzflache der gewerblichen Nutzung jene des Wohnhauses knapp Uberschreiten.

Es kann auch ein eigenstandiges Wohnhaus zugelassen werden. (Fickert/Fieseler, 12.
Auflage, 8 8 Rn 14.1)

e Das Kriterium des ,Unterordnens® sowie der funktionale Zusammenhang mit dem
Betrieb im Regelfall nicht zu einer entsprechenden Flachenbedeutung des
Betriebswohnens fiihren. Dabei ist nicht nur ein quantitatives Verhaltnis zu prifen,
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sondern auch eine bewertende Betrachtung zur Angemessenheit der Wohnung
hinsichtlich der Art und der Gré3e des Betriebes sowie den Wohnbeddrfnissen. Somit
kann nicht entgegen denn allgemeinen Wohnbedlrfnissen eine ,kleine“ Wohnung
verlangt werden. Dahingegen sind aber darunter auch keine ,groRen“ Wohnungen zu
verstehen, die in Bezug auf das Betriebsgebaude sowie den allgemeinen
Wohnbediirfnissen unangemessen sind.

e Beispiel: Unzuldssig ist ein Wohnhaus mit zwei Kkleineren Bulrordumen im
Obergeschoss von 600 m2 umbautem Raum gegentber 330 m2 des gewerblichen
Flachdachanbaus (OVG NW, 26.9.2002 - — 7 B 1716/02, Fickert/Fieseler, 12. Auflage,
§ 8 Rn 14)

e Beispiel: Unzulassig sind vier fur eine wohnartige freiberufliche Nutzung in einem
ehemaligen Fabrikgebaude bestimmte ,Lofts“ in einem nicht eingeschrankten
Gewerbegebiet (VGH Munchen, 02.01.2008 - 1 BV 04.2737,
Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, § 8 Rn 39).

Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse

Die im GE ausgehenden Stérungen sind hinzunehmen.

Die Nutzer der betriebsbezogenen Wohnung sind zu MaRnahmen verpflichtet, die das
Wohnen zumutbar erscheinen lassen, nicht die bestehenden Betriebe, die sich innerhalb
des Storgrades bewegen (Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, 8 8 Rn 40).

e Beispiel: Wohnraum fur Aufsichtspersonal und sonstige Betriebsangehdorige
unzulassig, wenn nicht auszuschlief3en ist, dass die Wohnnutzung kiinftig eine den
Planausweisungen entsprechende Nutzung benachbarter Grundstiicke erschweren
wirde (OVG Minster, 11.08.1972 — XI A 945.71, Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, § 8 Rn
41).

Verhinderung der Geféahrdung von Sicherheit und Gesundheit.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse betriebsbezogenen Wohnens
sind im Nahumfeld des Gewerbegebietes zum Industriegebiet ggf. SchutzmaRnahmen
des hinzukommenden betriebsbezogenen Wohnens erforderlich. Die Abgrenzung des
Bereichs ist den Karten zur Abschatzung der Larmeinwirkungen Uberschlagig ermittelt
und kann als erste Orientierungshilfe herangezogen werden.

Umwandlung

Bei der Umwandlung einer Betriebswohnung in eine allgemeine Wohnnutzung handelt es
sich um eine (im Gewerbegebiet unzulassige) Nutzungsanderung. (Fickert/Fieseler, 12.
Auflage, § 8 Rn 14.12)

Dies gilt auch im Fall der Betriebsaufgabe des Betriebs, dem die Wohnung zugeordnet
ist. (Fickert/Fieseler, 12. Auflage, § 8 Rn 14.12)
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Erforderliche Inhalte des Bauantrags

Es sollte zum Bauantrag eine Darlegung der Ausnahmegrinde verlangt werden, d. h. insb.

1.

2
3
4.
5

Betriebsbeschreibung mit schllissigem Betriebskonzept.

Benennung der Funktion des Nutzers der Betriebswohnung.
Begriindung der objektiven Erforderlichkeit der Betriebswohnung.
Nachweis des gewerblichen Anteils nach Grundflache und Baumasse.

Nachweis der Vertraglichkeit mit benachbarten Gewerbenutzungen, insb. hinsichtlich
Larmweinwirkungen, hierzu Anforderung von Gutachten, wenn

e auf dem Nachbargrundstiick Nachtbetrieb stattfindet bzw. nach Art der genehmigten
Nutzung zu erwarten ist oder

e das Vorhaben im Einwirkungsbereich des festgesetzten Industriegebiets liegt.

Priuffragen fur die Beurteilung:

1.

© N o Ou

9.

Handelt es sich bei dem Antragsteller der Betriebswohnung um eine Aufsichts- oder
Bereitschaftsperson, einen Betriebsinhaber oder einen Betriebsleiter?

Liegen objektive betriebliche Griinde fiir das Wohnen am Ort des Betriebes vor?

Besteht ein rAumlicher und auch funktionaler Zusammenhang zwischen Betriebswohnung
und Betrieb, insb. bei unterschiedlichen Grundstiicken?

Ist die Betriebswohnung angemessen unter Bertcksichtigung der Art und Grol3e des
Betriebs und unter Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse?

Ist die Betriebswohnung nach der Grundflache deutlich untergeordnet?
Ist die Betriebswohnung nach der Baumasse deutlich untergeordnet?
Steht die gewerbliche Nutzung des Grundstiicks / Gebaudes erkennbar im Vordergrund?

Kann eine Erschwerung der Nutzung benachbarter Grundstiicke geman
Bebauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen werden?

Sind die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt?

10. Ergénzende Prifung nach § 15 BauNVO.

Indizien daflir, dass die gewerbliche Nutzung nicht im Vordergrund stehen soll:

Gebéaude hat Charakter / Erscheinungsbild eines Wohngebaudes.

Der Grundriss ist typisch fur ein Wohngeb&ude und ohne weiteres fir Wohnzwecke
nutzbar.

Gegenstand des Betriebes ist eine wohnartige freiberufliche Berufsausiibung.

Die Gewerbenutzung findet vorwiegend im Kellergeschoss statt.
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Begrindung

- Keine getrennten Zugéange fur Wohnung und Betrieb.

- Keine getrennten Flure / Treppen.

- R&aume, betriebliche Nutzung mit mehreren Beschaftigten im unmittelbaren
Zusammenhang mit Wohn- und Schlafrdumen.

Abbildung 10: Abschéatzung Industrielarm —tags
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Abbildung 11: Abschatzung Industrielarm - nachts
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Il UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes

Das Gewerbegebiet Nord ist durch eine heterogene Struktur gepragt, in der gewerbliche bzw.
industrielle Nutzungen und in Teilbereichen Fehlentwicklungen zu Wohnnutzungen in enger
raumlicher Nahe vorzufinden sind. Insgesamt ist festzuhalten, dass den Zielen des
Entwicklungskonzeptes — insbesondere dem Vorrang der gewerblichen Entwicklung — mit dem
gultigen Bebauungsplan und seinen Festsetzungen — nicht ausreichend nachgekommen werden
kann. Zudem mehren sich in jingster Zeit im Plangebiet Flachenentwicklungen und es besteht
ein Umnutzungsdruck, der eine langfristige Sicherung und qualitatvolle Entwicklung des
Standortes als Gewerbestandort beeintrdchtigen kann. Um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung weiterhin sicherzustellen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 233-7
,Groler Stellweg, Nord*“ erforderlich.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Sicherung und Starkung des Gewerbestandortes Viernheim.

- Sicherung der Flachen im Plangebiet vorrangig fur produzierendes Gewerbe und
Handwerksbetriebe.

- Stabilisierung der Struktur des Gewerbegebietes, Steuerung von
Umstrukturierungsprozessen.

- Vermeidung einer schleichenden Veranderung des Gebietscharakters in Teilbereichen.

- Nutzungsgliederung und planerische Feinsteuerung zulassiger Nutzungen und
Ausschluss stadtebaulich nicht vertraglicher Nutzungen.

- Planungs- und Rechtssicherheit flr ansassige Gewerbebetriebe und fir
Neuansiedlungen.

- Starkung des Gebietscharakters am Stadteingang/Vermeidung eines ,Trading-Down-
Effekts”.

- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.
- Sicherung und Entwicklung einer Mindesteingriinung.

Beschreibung der Festsetzungen

Die Ziele der Planung sollen insbesondere durch folgende Festsetzungen planungsrechtlich
gesichert werden:

- Festsetzung und Kilarstellung zur Art der baulichen Nutzung (eingeschranktes
Gewerbegebiet mit Beschrankung der gewerblichen Nutzungen auf das Wohnen nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Gewerbegebiet und Industriegebiet gem. 88 8 und
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9 BauNVO) zur Gebietsprofilierung und Konfliktminderung hinsichtlich Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen, Vergnugungsstatten.

- Bestandsorientierte Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und tberbaubaren
Grundstucksflachen.

- Festsetzungen zu Verkehrsflachen im Bestand.

- Festsetzungen zur Larmemissionskontingentierung fir ein vertragliches Nebeneinander
von Wohnen und Gewerbe.

- Festsetzung zur Begrunung wund Mindesteingrinung des Plangebietes zur
stadtgestalterischen Aufwertung: Festsetzungen zum Anpflanzen bzw. zur Erhaltung von
Baumen, Flachen bzw. MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Tabelle 4: Festsetzungen zum Maf? der baulichen Nutzung
Grundflachen | Geschossflachen- | Baumassen-

B biet H6he baulicher Anl
augebie zahl (GR2) zahl (GFZ) zahl (BMZ) 6he baulicher Anlagen
GEe 0.8 2.0 max. OK baulicher Anlagen =

13 m
GE1 0.8 2.0 max. OK baulicher Anlagen =
13 m
.OK licher Anl =
GE 2 0,8 8,0 max. OK baulicher Anlagen
15m
.OK licher Anl =
Gl 0,8 8,0 max. OK baulicher Anlagen
15m

Standort der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 17,7 ha und liegt im Nordosten des Stadtgebiets von
Viernheim. Es handelt sich um einen Teilbereich des bestehenden Gewerbegebietes Grolder
Stellweg, Nord, der Uberplant wird.

Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden

Durch die bestehenden Nutzungen und ErschlieBungsanlagen ist das Plangebiet im Bestand
bereits gewerblich genutzt. Mit Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich keine zusatzliche
Flacheninanspruchnahme, da die bestehenden Nutzungen und baulichen Anlagen auf Grundlage
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 233 ,Groler Stellweg, Nord“ zulassig sind oder auf
Grundlage des vorangegangen Bebauungsplanes oder nach § 34 BauGB (jeweils mit einer
zulassigen Grundflachenzahl von bis zu 0,8) genehmigt wurden.

Mit Realisierung der Planung erfolgt keine zuséatzliche Inanspruchnahme an Grund und Boden.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen und ihre
Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind von der Gemeinde fiir jeden Bauleitplan
festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fiir die Abwagung erforderlich ist. Ziel der
Umweltprifung und somit MaRstab fiur deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heil3t, der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als durch die Planung
Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB aufgefiihrten Schutzgiter und Umweltbelange.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine bereits baulich genutzten Bereich handelt, ist zur
Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu prufen, fur welchen der in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB aufgelisteten Umweltbelange erhebliche Auswirkungen durch
das konkrete Planvorhaben zu erwarten sind.

Fur die Schutzglter und Umweltbelange, fir die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung zu
erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Prifverfahren beschrieben.

1.2.1  Schutzgutibergreifende Umweltschutzziele

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen lhnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt.

§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt.

§ la Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden; Vermeidung
der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter
Flachen.

§ la Abs. 3 BauGB Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

8 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Darstellung von Landschaftspléanen.
§ 13 ff. BNatSchG Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschatft.
§ 20 ff. BNatSchG Schutzgebiete und -objekte.

Vorbelastungen fir die Schutzgliter bestehen bereits in Form von umfangreichen
Bodenveranderungen, Befestigungen und Versiegelungen.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde ein landespflegerischer Planungsbeitrag® erarbeitet und in
den Umweltbericht integriert. Im Umweltbericht werden die Schutzziele wie folgt beriicksichtigt:

6 Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH (10/2015): Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 233-7 ,GroRer Stellweg,
Nord“, Landespflegerische Planungsbeitrage zum Umweltbericht, Darmstadt.
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» Uberprifung und  Fortschreibung der zum  Entwicklungskonzept  erstellten
Biotoptypenkartierung.

= Schutzgutbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzguter
Tiere, Pflanzen, Biotope, biologische Vielfalt, natlirliche Bodenfunktionen, Wasserhaushalt,
Klima/Luft, Landschaftsbild und Erholung.

» Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

= Vorschlag von MaRBnhahmen und landespflegerischen Festsetzungen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen.

Der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden wurde bereits bei Prifung der
Planungs- und Standortalternativen bericksichtigt (vgl. Kap. | 4.2 und Kap. 1l 1.1). Mit Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 233-7 wird ein Bestandsgebiet planungsrechtlich tberplant, womit sich
kein zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden ergibt. Da bereits vor der planerischen
Entscheidung Eingriffe auf Grundlage des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 233 ,GrofRer
Stellweg, Nord“ zulassig waren, wird dieser als maRgeblicher planungsrechtlicher
Voreingriffszustand bei der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zugrunde gelegt. Diese wird auf
Grundlage der Hessischen Kompensationsverordnung durchgefuhrt.

Durch eine Bebauung entsteht ein Verlust von Waldflachen gem. Landeswaldgesetz (vgl. Kap.
3.6). Dieser Bereich war bereits mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 ,Groler
Stellweg, Nord“ als Gewerbegebiet festgesetzt. Mit der Anderung des Bebauungsplanes ergibt
sich keine Anderung der Nutzungsart oder der Baugrenzen in dem betroffenen Bereich. In diesem
Zusammenhang hat das Forstamt Lampertheim in Ergénzung der Stellungnahme zur frihzeitigen
Beteiligung die grundsatzliche Umwandlung der Bodennutzungsart fur die entstandene
Waldflache auf der Gewerbeflache im Plangebiet in Aussicht gestellt.

Fur die Inanspruchnahme der Waldflache wird ein Ausgleich erforderlich. Dieser soll gemaf
Forstamt Lampertheim, da es sich um eine ,Siedlungswaldfache” handelt, als Ersatzabgabe
entrichtet werden.

Im Rahmen von ,Natura 2000“ benannte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) sowie europaische Vogelschutzgebiete sind durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht betroffen.
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X

Abbildung 12: Ausschnitt aus dem Hessischen Naturschutzinformationssystem? mit Uberlagerung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 233-7 (schwarze Abgrenzung)

Nordlich angrenzend an das Plangebiet beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,,Forehahi. Die Ge-
und Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 17.07.1956, zuletzt gedndert durch die ,zweite
Verordnung zur Anderung der Verordnung fiir das Landschaftsschutzgebiet ,Forehahi“ in den
Landkreisen BergstraRe und Grofl3-Gerau“ vom 7. Mai 2007, sind zu beachten.

Aufgrund des Schutzziels des Landschaftsschutzgebietes (Vermeidung von Verdnderungen des
naturnahen Zustandes und der 0Okologischen Funktionsfahigkeit des Gebietes) und eines
Ubergangsbereich durch Verkehrsflachen kann davon ausgegangen werden, dass keine
zusatzlichen erheblichen Auswirkungen durch die Planung auf das Schutzgebiet entstehen.

Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Naturschutzgebiete, gemaf 8§ 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. 8§ 13 HAGNatSchG geschitzte Biotope sind
innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

Die im Landschaftsplan 2010 fiir das Plangebiet wesentlichen Inhalte der Bestandsdarstellung
werden in der Bestandsaufnahme der jeweiligen Schutzgiiter berlcksichtigt.

Das Plangebiet wird in der Entwicklungskarte im Leitbild Siedlung: ,Leben und Arbeiten in einer
grinen Stadt“ dargestellt. Dementsprechend wird es in der MalBhahmenkarte dem
Malnahmenschwerpunkt Schutzgut Klima zugeordnet mit MalRhahmen zur Dachbegriinung,
Versickerung und Sammlung von Regenwasser und im Bericht zum Landschaftsplan auch zur
Aufnahme von Festsetzungen in Bebauungsplanen gekennzeichnet. Des Weiteren wird die
gestalterische Aufwertung von Hauptwegen (Verbindung zur freien Landschaft) dargestellt.

Mit Festsetzungen zu Mindesteingriinung der privaten Grundstiicke werden die Ziele im
Landschaftsplan abwagend berlcksichtigt und ein Mindestmal an ¢kologischen Funktionen im
Plangebiet umgesetzt. Aufgrund des Bestandes und Gestaltungsmadglichkeiten fiir die zukiinftige

7 Homepage des Hessischen Naturschutzinformationssystems (Natureg), aufgerufen unter:
http://natureg.hessen.de/Main.html?role=default, Stand: 19.03.2015.
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Nutzung im Plangebiet sind weitergehende Festsetzungen, wie Dachbegriinung, offene
Einfriedungen im Gewerbegebiet nicht vorgesehen.

Sicherung der siedlungsklimatisch [4.3.2 +4.5.2]
wirksamen Grinflachen

Sicherung des GroRbaumbestandes [4.3.2+4.4.6+452]

o
' Sicherung der stadtklimatisch

bedeutsamen Lokalwindsysteme [#3.2]
Dachbegriinung, Versickerung von Regenwasser,
Sammeln von Regenwasser in Zisternen,
weitere Malnahmen in der Stadt s. Text [432+446]
= = S PEEL
® ¢ ¢ o o Gestalterische Aufwertung der Hauptwege [4.5.2]

v

Abbildung 13: Ausschnitt aus dem MaRnahmenplan des Landschaftsplans mit Uberlagerung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 233-7 (gelbe Abgrenzung)

Sonstige umweltrelevante Darstellungen, bspw. des Regionalplans Sudhessen, werden im
Rahmen der stadtebaulichen Begriindung bzw. schutzgutbezogenen Bewertung berlcksichtigt.

1.2.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen.

§ 39 ff. und 44 ff. BNatSchG Schutz der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB Beriicksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzwecks von Natura-
2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG.

§ 30 BNatSchG Geschutzte Biotope.

Im landschaftspflegerischen Planungsbeitrag werden die Schutzziele bericksichtigt. Es erfolgt
eine Beschreibung und Bewertung floristischer und faunistischer Artenbestande auf Grundlage
vorhandener Daten sowie zuséatzlicher Erhebungen vor Ort.

Nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde wurden folgende Erhebungen
durchgefihrt:
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» Uberprifung und  Fortschreibung der zum  Entwicklungskonzept  erstellten
Biotoptypenkartierung.

= Relevanzprufung und Potenzialanalyse auf Grundlage einer Ortsbegehung am 03.03.2015
bzgl. der Vorschriften des § 44 BNatSchG. Das Plangebiet ist in weiten Teilen durch
Gewerbebauten und hohe Versiegelungsgrade gekennzeichnet. In diesen Bereichen werden
durch die Bebauungsplananderung keine Veranderungen der Lebensbedingungen fiir Tiere
ausgeldst. Eine genauere Betrachtung erfolgt deshalb nur fiir die Bereiche, die grol3e Garten
aufweisen sowie fur unbebaute Flachen.

= Vertiefende Untersuchungen zur Betroffenheit geschutzter Arten aufgrund von zulassigen
Eingriffen im Plangebiet, soweit artenschutzrechtliche Verbotstatbestande dem Vollzug des
Bebauungsplanes in Teilbereichen entgegenstehen kénnen:

- Bestandserfassung von  gebaudebewohnenden und  baumbewohnenden
Flederméusen durch Kartierung von Hoéhlenbdumen und 1 Begehung mit Ultraschall-
Detektoren sowie Erfassung von Rufaufzeichnungen uUber stationare Gerate (Juni
2015), um Aussagen zu den vorkommenden Arten und der Funktion der
baumbestandenen Flachen (Ruhe- und Fortpflanzungshabitat oder Nahrungshabitat)
ableiten zu kénnen.

- Avifaunistische Bestandsaufnahme durch Kartierung der Ho6hlenbdume und
zweimaliges Verhdren im Plangebiet (Erfassung im April und Mai 2015).

- Bestandserfassung von Kriechtieren auf den Flurstlicken 173/22 und 173/23 mit 2
Begehungen im Mai/Juni 2015 zur Erfassung einer ggf. vorkommenden
Zauneidechsenpopulation und deren GroRRe. Erganzende Begehung zum Ausschluss
einer Zauneidechsenpopulation im September 2015.

- Keine weiteren Bestandserfassungen zu Amphibien, Fischen und Insekten.

=  Ggf. Vorschlage zu besonderen Vermeidungs- und AusgleichsmalBnahmen einschlief3lich
CEF-MalRnahmen.

Die Prufung der Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG wurde nach Vorliegen der
Kartierergebnisse in einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung nach dem Leitfaden fir die
artenschutzrechtliche Prufung in Hessen durchgefuhrt8. Diese beinhaltet zunéchst eine
Abschichtung mit anschliel3ender Art-fur-Art-Betrachtung der betroffenen Arten.

Sonstige Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Naturschutzgebiete, gemafd § 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. & 13 HAGNatSchG geschitzte Biotope sind
innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhdngendes Okologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) sowie Européische Vogelschutzgebiete sind von der
Planung nicht direkt betroffen.

8 Hessisches Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011, 2. Fassung):
Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, Wiesbaden.
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Circa 350 m nordwestlich des Plangebietes beginnt das Vogelschutzgebiet Nr. 6417-450 ,Walder
der sldlichen hessischen Oberrheinebene”. Dabei handelt es sich um ein ca. 5.540 ha grol3es
zusammenhangendes  Waldgebiet  mit Binnendulinen, mit Eichen-Kiefernwaldern,
Sandkiefernwéldern und eingestreuten Heideflachen mit seltenen Sandtrockenrasen sowie
Hainsimsen-Buchenwaldern, in dem Arten wie Wendehals, Ziegenmelker, Heidelerche sowie
Grauspecht, Schwarzspecht und Mittelspecht geschitzt werden.

Abbildung 14: Ausschnitt aus dem Kartenservice zu Natura2000 Verordnung in Hessen® mit Uberlagerung
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 233-7 (schwarze Abgrenzung)

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet sowie keinen wesentlichen Nutzungs- und
Strukturanderungen der Zulassigkeit durch die Planung wird nicht davon ausgegangen, dass die
Schutzziele des Vogelschutzgebietes beeintrachtigt werden.

Weitergehende Untersuchungen sind somit nicht erforderlich.

1.2.3  Schutzgut Boden

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Bertcksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Boden.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Beriicksichtigung eines sachgerechten Umgangs mit Abfallen.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des Abfallrechtes.

9 Homepage des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz,
aufgerufen  unter: http://natura2000-verordnung.hessen.de/viewer.htm?TYP=VSG&ID=6417-450,  Stand:
20.03.2015.
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§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des
Bodens; Abwehr schadlicher Bodenveranderungen; Sanierung von
Altlasten sowie hierdurch verursachter Gewdasserverunreinigungen;
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Beschreibung und Bewertung der naturlichen
Bodenfunktionen. Die Auswirkungen der vorhandenen und zukinftigen baulichen Nutzung
werden verbal beschrieben und bewertet. Hierbei wird die hessische ,Arbeitshilfe zum
Bodenschutz in der Bauleitplanung“1? soweit es aufgrund der Bestandstiberplanung erforderlich
ist, in der Umweltprufung berucksichtigt.

Eine Auswertung von Kriegsluftbildern durch den KampfmittelrAumdienst hat ergeben, dass sich
das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Daher muss mit dem Vorhandensein von
Kampfmitteln innerhalb des Geltungsbereichs gerechnet werden. Zum Umgang mit Kampfmitteln
wird auf die Hinweise zum Bebauungsplan verwiesen.

Hinweise auf Altstandorte liegen aufgrund der Nutzungen im Gewerbe- und Industriegebiet vor
und werden im Umweltbericht dargestellt.

Hinweise auf Bodendenkmaler sind nicht bekannt.
Abfallwirtschaftliche Belange sind durch die Planung nicht berthrt.

Weitergehende Untersuchungen sind nicht erforderlich.

1.2.4  Schutzgut Wasser

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) und e) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf das Wasser.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Berucksichtigung des sachgerechter Umgangs mit Abwéssern.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Berucksichtigung der Darstellungen von Planen des Wasserrechtes.
§ 1 WHG Schutz der Gewasser.

8§ 54 ff. WHG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser.

§ 51 WHG Wasserschutzgebiete.

§ 53 WHG Heilquellenschutzgebiete.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser.

Umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser bzw. Grundwasser
ergeben sich hinsichtlich des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser. Auswirkungen auf
das Grundwasser werden im Umweltbericht verbal-argumentativ  berlcksichtigt.
Grundwasserschaden oder -verunreinigungen sind nicht bekannt.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Beschreibung der vorhandenen
Wasserhaushaltsfunktionen. Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines
Trinkwasserschutzgebietes ,Mannheim-Kafertal“ (Nr. 431-148) in der weiteren Schutzzone Zone

10 Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Bodenschutz in der
Bauleitplanung. Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der
Umweltprifung nach BauGB in Hessen, Wiesbaden.
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lllb, dass gem. Rechtsverordnung vom 25.05.2009 festgelegt ist. Die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Die Verbote der Verordnung stehen der Planung grundsatzlich nicht entgegen. Die Errichtung
und Erweiterung von baulichen Anlagen ist zuldssig, sofern Verunreinigungen des Grundwassers
oder sonstige nachteilige Veranderungen seiner Eigenschaften nicht zu besorgen sind. Geman
der Verordnung ist das schadlose Versickern von Niederschlagswasser von Dachflachen Uber
belebte Bodenschichten verboten. Es kann jedoch eine Ausnahmegenehmigung von der unteren
Wasserbehdrde erteilt werden.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches
Ried“11,

Weitergehende Untersuchungen sind nicht erforderlich.

1.2.5 Schutzgut Klima und Luft

§ 1 Abs. 5 BauGB Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Luft und Klima.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe/allgemeiner Klimaschutz).
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7h) BauGB Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Lokalklima erfolgt verbal-
argumentativ auf Grundlage vorhandener Daten.

Die Belange der Luftreinhaltung und des allgemeinen Klimaschutzes sind durch die
Plandnderung nicht in besonderer Weise bertihrt. Die Belange der Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat sind durch die Plananderung nicht in besonderer Weise berthrt. Daher wird eine
weitergehende Betrachtung in der Umweltprifung nicht erforderlich.

1.2.6  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild/Erholung

§ 1 Abs. 5 BauGB Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und
des Orts- und Landschaftsbildes.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf die Landschatft.

§ 1 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des

Erholungswerts von Natur und Landschatt.

Die Auswirkungen auf die das Landschaftsbild und die natiirliche Erholungseignung des Gebietes
werden im Umweltbericht verbal-argumentativ bewertet.

1.2.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Berilicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB Berilicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit.

11 Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“, mit Datum vom 09. April 1999 festgestellt und verdffentlicht
im Staatsanzeiger fur das Land Hessen ,21/ 1999 S. 1659".
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§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Bertiicksichtigung der Darstellungen von Planen des
Immissionsschutzrechtes.

§ 50 BImSchG Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch geeignete
Zuordnung von Nutzungen bei der Planung.

Die Auswirkungen der Planung auf den Menschen durch Larm werden im Umweltbericht verbal-
argumentativ beschrieben und bewertet, soweit keine wesentlichen Anderungen der zulassigen
Nutzungsart mit der Planung erfolgen.

Weitergehende Untersuchungen sind vorerst nicht erforderlich.

Die mdoglichen Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe werden verbal-
argumentativ beschrieben und bewertet. Die Belange der Luftreinhaltung sind durch die Planung
nicht in besonderer Weise beruhrt.

1.2.8  Schutzgut Kultur- und Sachguter

§ 1 Abs. 6 Nr. 7d) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturglter und
sonstige Sachguter.

Angaben zu denkmalgeschitzten Anlagen/Grabungsschutz-/Denkmalschutzgebieten im
Plangebiet liegen nicht vor.

Fur umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter liegen keine
Anhaltspunkte vor. Im Plangebiet sind keine Kulturgiter zu verzeichnen. Als Sachgdter sind die
bestehenden Gebaude und Anlagen zu nennen. Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen auf
Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten und werden daher im Weiteren nicht bertcksichtigt.

1.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie.
§ 1 Abs. 5 BauGB Berticksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes.
§ 1 EEG'%§ 1 EEWarmeG!3 Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung.

Im Bestand ist das Plangebiet bereits weitestgehend versorgungstechnisch erschlossen.

Die Belange der Energienutzung werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht in
besonderer Weise berthrt. Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie eine energieeffiziente
Bauweise werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen. Daher
wird eine weitergehende Betrachtung in der Umweltprifung nicht erforderlich.

1.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

§ 1 Abs. 6 Nr. 7i) BauGB Beriicksichtigung von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), ¢) und d) BauGB

12 Erneuerbare-Energien-Gesetz
13 Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind mit Umsetzung der Planung mdglich, es ist
aber davon auszugehen, dass sie nicht wesentlich tber die zu beschreibenden Wirkungen der
einzelnen Schutzgiter hinausgehen. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen erfolgt daher nur, falls sich im Einzelfall Anhaltspunkte fur eine erheblich tber
die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter hinausgehende Betroffenheit ergeben.

2 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Ist-Zustand)

2.1.1  Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Biotop- und Nutzungstypen

Die Bestandsaufnahme der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen erfolgte am 03.03.2015
durch eine Ortsbegehung sowie mittels Auswertung des Orthofotos. Weiterhin wurde ein Abgleich
mit der Bestandsaufnahme des Entwicklungskonzepts fir das Gewerbegebiet Nord aus dem Jahr
2008 durchgefuhrt. Die Zuordnung des vorgefundenen Bestandes entspricht weitestgehend den
Standard-Nutzungstypen aus Anlage 3 zur Hessischen Kompensationsverordnung. Zwei grofRe
Flachen konnten den Standard-Nutzungstypen nicht zugeordnet werden. Es handelt sich dabei
um ,durch Nutzung vegetationsarme Flachen®, die entweder durch standiges Befahren und
Lagern oder durch Materialeintrag von feingekdrntem Abbruchmaterial und Bodenverdichtung
gepréagt sind. Diesen wurde die Typ-Nr. 10.6xx zugewiesen.

Tabelle 5 Biotop- und Nutzungstypen
Typ-Nr. Biotop- und Nutzungstyp Flache [m?]
04.110 Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht keine Angabe
04.600 B Feldgehdlz 4.825
09.220 B Warmeliebende, ausdauernde Ruderalflur meist trockener Standorte 3.440
10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen 32.305
10.520 Nahezu versiegelte Flachen 21.501
10.530 Schotter-, Kies- und Sandwege, -platze oder andere
wasserdurchldssige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen,
deren Wasserabfluss versickert wird 6.959
10.6xx Durch Nutzung vegetationsarme Flachen 20.218
10.710 Dachflachen, nicht begriint 56.871
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich; Arten- und
strukturarme Hausgérten 21.344
11.231B Siedlung mit GroRbaumbestand 9.541
Gesamtflache 177.010
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Das Plangebiet ist in weiten Teilen durch Gebaude und Flachenbefestigungen nahezu versiegelt
oder aufgrund von Abbriichen von Gebauden und Flachenbefestigungen vegetationsarm. Im
Norden finden sich dagegen Bereiche, die geeignete Lebensraume fur wildlebende Tiere und
Pflanzen bieten. Dies sind vor allem das Feldgehélz auf den bisher noch unbebauten
Grundsticken, die ausdauernde Ruderalflur und die Géarten mit Grol3baumbestand. Der
Geltungsbereich grenzt zudem hier an den Viernheimer Erholungswald, der als warmeliebender,
trockener Kiefern-Eichenmischwald, z.T. mit Buche, ausgebildet ist.

Tiere

Im nordlichen Bereich des Geltungsbereichs erfolgten zusatzlich zur Bestandsaufnahme der
Biotoptypen im Jahr 2015 eine faunistische Erfassungen4 der potenziell dort vorkommenden Art-
gruppen (Fledermause, Vogel, Reptilien). Weiterhin wurden hier die Hohlenbaume auf den mit
Baumen bestandenen Flachen zur Ermittlung von Quartieren fir Fledermduse und Voégel
aufgenommen. Der Erfassungsumfang wurde mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt
und die Ergebnisse in einem Bericht vorgelegt. Nachfolgend werden die Ergebnisse fir die
untersuchten Artengruppen zusammengefasst wiedergegeben. Darstellungen der raumlichen
Lage der Habitate kénnen dem Bestandsplan des Landespflegerischen Planungsbeitrags bzw.
der Faunistischen Bestandserfassung entnommen werden.

Fledermause

Die Erfassung der Flederméuse erfolgte durch Ruf-Aufzeichnungen und anschlieRender
Auswertung der Rufe. Danach kommen mit hinreichender Sicherheit folgende Fledermausarten
im Norden des Geltungsbereichs vor:

- Zwerg-Fledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

- GroRRer Abendsegler (Nytalus noctula)

- Breitfligel-Fledermaus (Eptesicus serotinus)

- Kleiner Abendsegler (Nyctalus leisleri)

- Rauhaut-Fledermaus (Pipistrellus nathusii)

- Zweifarb-Fledermaus (Vespertilio murinus)

- Miucken-Fledermaus (Pipistrellus pygmaeus)

- Fransen-Fledermaus (Myotis nattereri)

- Mausohr (Myotis myotis)

- GroRes/Braunes Langohr (Plecotus-Gruppe)
Alle genannten Fledermausarten sind in Anhang IV der FFH-Richtline 92/43/EWG aufgeflihrt und
damit nach BNatSchG streng geschiitzt.

Quartiere der genannten Fledermausarten wurden nicht nachgewiesen. Mogliche Quartiere sind
im Plangebiet oder doch in nachster Nachbarschaft nur fur die Zwerg-Fledermaus (Pipistrellus

14 Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH (10/2015): Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 233-7 ,GroRer Stellweg,
Nord“, Faunistische Bestandserfassung von Fledermdusen, Voégeln und Reptilien sowie Erfassung von
Baumhoéhlen, Darmstadt.
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pipistrellus) und den GroRen Abendsegler (Nyctalus noctula) potentiell vorhanden. Im Rahmen
der Baumhohlenkartierung wurden auf den mit Gehélzen bestandenen Grundstiicken 46 Hohlen
und Spalten erfasst, die zumindest als Sommer- und Fortpflanzungsquartier fur
baumhohlenbewohnende Fledermausarten wie den Grofien Abendsegler mdglich sind. Die
Mehrzahl der Abendsegler Uberwintert in dickwandigen Baumhohlen. Das Vorhandensein von
Wochenstuben der gebaudebewohnenden Arten (Zwergfledermaus) ist aufgrund der
Bausubstanz eher unwahrscheinlich. Enge Spalten und Ritzen, die als Sommerruhestatten fur
Einzeltiere dienen, sind allerdings vermutlich an den AuRenwéanden einiger Gebaude zu finden.
Winterquartiere fur Zwergflederméuse sind nicht betroffen.

Die anderen nachgewiesenen Fledermausarten kommen im Gebiet nur als Nahrungsgaste vor.

Fazit: Das nordliche Plangebiet ist fur viele Fledermausarten hochwertiger Bestandteil des
Nahrungshabitats. Es ist sehr wahrscheinlich, dass Ruhe- und Fortpflanzungsquartiere
vorkommen, die dem Schutz nach 8§ 44 BNatSchG unterliegen.

Végel

Die Erfassung der Avifauna erfolgte durch zweimalige gezielte Beobachtung des Verhaltens
sowie Verhorung der Rufe in den frihen Morgenstunden. Es wurden 22 Vogelarten
nachgewiesen. Die nachgewiesenen Arten sind in Hessen héufig vorkommende Vogelarten der
Walder und der Siedlungen. Einzige Ausnahme ist der Gartenrotschwanz (Phoenicurus
phoenicurus). Dessen Ruf wurde in den noérdlichen gelegenen Garten gehdrt,
Sichtbeobachtungen erfolgte auf Flurstiick 12/158. Der Gartenrotschwanz wird in der Roten Liste
Hessen als ,gefahrdet® gefihrt. Fir den Gartenrotschwanz besteht eine sehr hohe Verantwortung
fur Hessen bzw. Deutschland. Der Erhaltungszustand in Hessen ist schlecht.

Der Grunspecht (Picus viridis) ist die einzige nachgewiesene streng geschitzte Vogelart, fir die
Hessen zudem eine sehr hohe Verantwortung und Deutschland eine hohe Verantwortung hat.
Der Erhaltungszustand in Hessen ist gut. Der Griinspecht wurde mehrfach in den Gro3b&dumen
der Garten und der Gehdlzflachen im Norden des Plangebiets beobachtet. Weiterhin wurde er
nahrungssuchend auf der Ruderalflur gesichtet.

Griunspecht und Gartenrotschwanz leben in halboffenen Landschaften mit Altholzbestand, wie
sie am Waldrand und in den Géarten im Norden des Plangebiets zu finden sind.

Fazit: Das nordliche Plangebiet ist Lebensraum fir in Hessen haufig vorkommende Vogelarten
der Walder und der Siedlungen. Mit dem Vorkommen des Gartenrotschwanzes besitzt das Gebiet
eine sehr hohe Bedeutung fiir den Vogelschutz.

Reptilien

Die Erfassung der Reptilien erfolgte durch 3-malige Begehung mittels Sichtbeobachtung. Auf der
mit Ruderalflur bestandenen Flache wurde eine adulte Zauneidechse (Lacerta agilis) gesichtet.
Auf der zusammenhangenden Brachflache des ehemaligen Sparlagers (vegetationsarme Flache)
wurden eine adulte Blindschleiche (Anguis fragilis) und eine Eidechse (Art unbestimmt) als
Zufallsfund gesichtet.

Zauneidechsen sind nach BNatSchG streng geschitzt, wahrend Blindschleichen unter
besonderem Schutz stehen.
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Beide Arten sind in Sudhessen haufig. Wahrend die Blindschleiche ohne besondere
Spezialisierung viele unterschiedliche Biotope bewohnt, bendtigt die Zauneidechse ein Mosaik
aus vegetationsfreien und bewachsenen Flachen mit grabfahigen Lockerbdden und Verstecken
(Steinschittungen, Kleinsdugerbauten). Bei der dritten Begehung, in der eine erneute Nachsuche
stattfand, wurden keine Eidechsen gesichtet. Derzeit ist im Untersuchungsgebiet keine
Zauneidechsen-Population vorhanden.

Fazit: Das nérdliche Plangebiet ist Lebensraum fir in Stidhessen haufig vorkommende Reptilien.
Es konnten nur Einzeltiere nachgewiesen werden, eine Population von Reptilien ist derzeit im
Gebiet nicht vorhanden.

Pflanzen

In den Privatgarten befinden sich neben den typischen Gartenbepflanzungen auch
standortheimische Grol3bdume. Es handelt sich vorwiegend um Stiel-Eichen (Quercus robur),
Wald-Kiefern (Pinus sylvestris), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Hange-Birken (Betula
pendula) von denen einige Baumindividuen ein hohes Alter und einen groRen Stammumfang
besitzen.

Die vollstandig von Gehdlzen bestandenen Flachen weisen verschiedene Auspragungen auf. So
sind die Flurstiicke 12/121 und 12/194 vorwiegend mit heimischen, standortgerechten Baumarten
bestanden, wahrend die Flursticke 12/137 und 12/138 einen uberwiegenden Anteil von
Neophyten (Robinien (Robinia pseudoacacia)) zeigen. Alle Flachen sind dicht mit jungen bis
mittelalten Ba&umen bestanden.

Die brachliegenden offenen Flachen sind unterschiedlich ausgepragt. Die zusammenhangende
Flache im Nordwesten des Gebiets ist dicht mit Gradsern und Hochstauden z.T. auch
Pioniergeholzen bestanden und bildet eine ausdauernde Ruderalflur. Dagegen ist die zentral im
Geltungsbereich liegende Brachflache aufgrund der Untergrundverdichtung und der erst kurzen
Entwicklungszeit nur sparlich mit Spontanvegetation aus niederwiichsigen Pionierarten
bestanden. Dichtere Bestdnde befinden sich hier nur in Randbereichen, die sich Uber
Wourzelauslaufer aus benachbarten Flachen gebildet haben.

Fazit: Das ndrdliche Plangebiet ist auf Teilflachen Standort fiir hochwertige, standortheimische
Geholze. Auf anderen Flachen stocken geringwertigere Neophytenbestande. Der grofdte Teil des
Plangebiets ist aufgrund der Bebauung und Flachenversiegelung oder Untergrundverdichtungen
von geringer Bedeutung fur heimische Pflanzen.

Biologische Vielfalt

Im nordlichen, mit Garten und Gehdlzen gepréagten Bereich ist aufgrund der Lage am Waldrand
und aufgrund der halboffenen Biotope mit Altholzbestand eine relativ hohe Vielfalt an Arten zu
erwarten. Dies wird fur Flederm&use und Vdgel in den vorliegenden Untersuchungen bestétigt.
Im dicht bebauten sidlichen Plangebiet sowie an der Einsteinstral3e und der Industriestralie
kénnen aufgrund der Lebensraumausstattung nur noch wenige Arten, die an Stadtlebensraume
angepasst sind, vorkommen. Aufgrund der hier sehr hohen Verdichtung mit dem damit
verbundenen sparlichen Bewuchs, der zu Futtermangel fuhrt, wird erwartet, dass selbst typische
Stadtbewohner selten sind.
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Untersuchungen zur genetischen Vielfalt liegen nicht vor. Insgesamt wird die genetische Vielfalt
als mittel eingeschatzt, da das Plangebiet zwar im Norden an den Wald angrenzt,
Austauschbeziehungen nach Westen, Siden und Osten aber aufgrund der Bebauung gering
ausfallen.

Die vorhandenen Lebensrdume sind sehr stark vom Menschen gepragt und weisen folglich im
Geltungsbereich verhaltnismaRig wenige Lebensgemeinschaften auf. In den Garten- und
Geholzgrundstiicken sind neben Ubigisten auch Lebensgemeinschaften fir halboffene, mit
Altbaumen bestandene Lebensrdume zu finden. Im Bereich der Ruderalflur und der
vegetationsarmen Flache kommen vereinzelt warmeliebende Arten vor.

Fazit: Die biologische Vielfalt des Plangebiets ist trotz der Lage am Waldrand gering bis mittel zu
bewerten, da Leitstrukturen im Plangebiet fehlen und, zumindest im dicht bebauten Teil,
geeignete Lebensraume kaum vorhanden sind.

2.1.2 Schutzgut Boden

Aufgrund der naturrdumlichen Lage in der Oberrheinebene ist das Stadtgebiet geomorphologisch
nur gering bewegt. Das Gebiet des Bebauungsplans zeigt sich in einer Héhenlage von etwa 98 m
0. NN als eben. Der Geltungsbereich liegt naturrdumlich im ,Viernheim-Kéafertaler-Sand“ der
,Hessischen Rheinebene®. Als natirliche Bdden waren Gley-Parabraunerden und
Parabraunerden auf Flugsand zu erwarten. Mit Ausnahme der Flurstiicke 12/121, 12/137, 12/138
und 12/194 sind die natirlichen Boden durch die intensive Nutzung des Gebietes nicht mehr
vorhanden (versiegelte Flachen, Abbruchflachen) oder stark (berformt (Aufschittungen,
Gartengestaltungen). Das bedeutet, dass nur der gemdaR Hessischer Arbeitshilfe zum
Bodenschutz in der Bauleitplanung zu prifende Mindestumfang der Bodenfunktionsbewertung
erforderlich ist.

Boden als Lebensraum fir Pflanzen

Auf den intensiv bebauten Flachen finden sich Boden und Substrate nur noch in kleinflachigen
Pflanzflachen. Die Standorteigenschaften (N&hrstoffhaushalt, Wasserhaushalt, Lufthaushalt,
Schadstoffe) sind nicht bekannt. Aufgrund der geringen Ausdehnung und intensiven Nutzung der
Flachen kann von hohen Nahrstoff- und Salzgehalten bei geringem Wasser- und Luftgehalt
ausgegangen werden. Dementsprechend sind diese Bdden bzw. Substrate in ihrer
Lebensraumfunktion als geringwertig einzustufen.

Inwieweit sich auf den derzeit unbebauten Flurstiicken und auf den Grundstiicken im Norden, die
sehr groBe Garten aufweisen, natlrliche Bdden befinden ist nicht bekannt. Aufgrund von
Gelandebewegungen im ansonsten ebenen Gebiet sind hier Aufschittungen mdglich. Die
Standorteigenschaften der nordlichen Gartenflachen und der mit Feldgehdlzen bestandenen
Flachen sind fir standortheimische Vegetation gut geeignet. Im Bereich der Brachflachen finden
sich mineralische Aufschittungen und Auffillungen, die als Lebensraum fir die potenziell
naturliche Vegetation nicht geeignet sind.
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Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

Aufgrund der starken, firr jedes Grundstiick individuellen Uberformungen der vorhandenen Béden
bzw. Substrate sind Aussagen zu deren Wasserleit- bzw. -speicherfahigkeit, zu
abflussverzbgernden oder verschlammenden Wirkungen nicht mdglich. Die unter den Boden /
Substraten liegenden Sedimente aus Flugsand besitzen eine hohe Wasserleitfahigkeit bei
geringer Speicherfahigkeit.

Funktion des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
Geotope, Archivboden, kulturgeschichtliche Landschaftselemente und Bodendenkmale sind fir
das Plangebiet nicht bekannt.

Altlasten/Altstandorte

Im  Plangebiet kdnnen aufgrund der bestehenden Vornutzungen  schéadliche
Bodenverunreinigungen vorliegen. Im Altflacheninformationssystem (Altis) sind nachfolgende
Standorte als Altstandorte bewertet, fir die aufgrund der Art der Betriebe von einem hohen bis
sehr hohem Gefahrdungspotential fur die Umwelt auszugehen ist:

ALTIS-Nummer

Adresse

431.020.000-001.234

WerkstralRe 6

431.020.000-001.270

Industriestraf3e 30

431.020.000-001.316

WerkstralRe 26

431.020.000-001.443

GroRer Stellweg 12

431.020.000-001.480

Einsteinstralle 5

431.020.000-001.496

WerkstralRe 23

431.020.000-001.556

Gottlieb-Daimler-Stral3e 4

431.020.000-001.590

Einsteinstralle 9

431.020.000-001.693

GroRer Stellweg 27

431.020.000-001.758

WerkstralRe 5

431.020.000-001.764

Industriestralle 28

431.020.000-001.776

Werkstralle 2

431.020.000-001.817

Werner-von-Siemens-Stral3e 2

431.020.000-001.851

EinsteinstralRe 11A

431.020.000-001.890

Werksstraf3e 37

431.020.000-001.905

Einsteinstralle 11

431.020.000-001.922

WerkstralRe 30

431.020.000-001.974

WerkstralRe 28

Da es sich um ein fast vollstandig genutztes Bestandsgebiet handelt sowie durch die
Plananderung keine wesentliche Anderung der Nutzungsart erfolgt, wird auf eine
Einzelfallrecherche im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verzichtet. Es werden Hinweise
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auf die in der Altflachendatei ALTIS aufgelisteten Altstandorte sowie der Hinweis, dass im
gesamten Gewerbegebiet aufgrund der Vornutzung schéadliche Bodenverunreinigungen
vorliegen kdnnen, aufgenommen.

Unbeschadet dessen, bestehen die allgemeinen Untersuchungs- und Handlungspflichten bei
konkreten Eingriffen in den Untergrund.

Fazit: Die naturlichen Bodenfunktionen der bebauten Flurstiicke sind degeneriert oder zumindest
erheblich beeintrachtigt.

2.1.3  Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Grundwasser

Das Gebiet liegt im sidlichen Teil des Oberrheingrabens, der durch machtige quartiare
Grundwasserleiter aus Kiesen und Sanden gepragt ist. Die Grundwasserstdnde im
Oberrheingraben sind vor allem von der Grundwasserneubildung durch Niederschlage und von
Grundwasserentnahmen beeinflusst und schwanken stark. Der Grundwasserflurabstand betrug
wahrend des extremen Grundwasserhochstands im April 2001 immer noch 4-5 m und lag damit
etwa 1,0-1,5 m unter dem historischen Hochwasser von 1957. Eine Verndssung der Flache
erfolgte nicht. In Trockenzeiten steht das Grundwasser 5-7,5 m unter Gelande.

Der Geltungsbereich liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried. Infiltrationsanlagen fir die Aufspiegelung des Grundwassers befinden sich im
weiteren Umfeld nicht.

Der Bebauungsplan liegt in der Zone llIb des Wasserschutzgebiets ,Mannheim-Kafertal®.

Die Grundwasserneubildung ist im Gewerbe- und Industriegebiet sehr stark eingeschrankt, in den
Gebieten mit groBen Garten aber noch méglich.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet ist das Versickern und Versenken von Abwasser
gemal der Verordnung, Ziffer 10 verboten. Ausgenommen sind das schadlose Versickern des
auf Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers tber belebte Bodenschichten sowie das
breitflachige Versickern des auf land- und forstwirtschaftlichen Wegen. Ob unterirdische
Versickerungsanlagen zur schadlosen Versickerung des Dachflachenwassers im Gebiet
vorhanden sind, ist nicht bekannt. Anlagen zur flachenhaften Versickerung tber den belebten
Oberboden wurden nicht gesichtet.

Fazit: Die natirliche Grundwasserneubildung ist derzeit innerhalb des Uberwiegenden
Plangebiets stark eingeschrankt. Im ndérdlichen Teilbereich ist die natirliche
Grundwasserneubildung nur maRig gestort.
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Wasserhaushalt

Da Versickerungen des auf Dachflachen wund befestigten Flachen anfallenden
Niederschlagswassers wegen der Lage des Geltungsbereichs im Wasserschutzgebiet aufwendig
und aufgrund der Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 233 ,Groler Stellweg, Nord*
nicht erforderlich sind, wird das Niederschlagswasser im Bestand Uber die Kanalisation
abgeleitet. Es steht dem Wasserhaushalt innerhalb der stark bebauten Flachen weder fur
nennenswerte Verdunstungsraten noch fur die Grundwasserneubildung zur Verfigung.

Im Norden des Geltungsbereichs, im Bereich der vorhandenen Gehdlzbestande, der
Ruderalfluren und der Garten, aber auch im Bereich der grof3en, gewerblich derzeit unbebauten
Brachflache ist der natiirliche Wasserhaushalt nur gering beeintrachtigt. Hier sind sowohl die
durch Niederschlage bewirkten Verdunstungsraten als auch die Grundwasserneubildung als
wesentliche Faktoren des Wasserhaushalts vorhanden.

Fazit: Der nattrliche Wasserhaushalt ist derzeit innerhalb des tberwiegenden Plangebiets stark
eingeschrankt. Im noérdlichen Teilbereich ist der natlrliche Wasserhaushalt nur mafig gestort.

2.1.4  Schutzgut Klima und Luft

Viernheim liegt in einem ,der warmsten und niederschlagarmsten Gebiete Deutschlands. Es zeigt
einen gemaRigt kontinentalen Charakter mit warmen Sommern und milden Wintern®. Innerhalb
des stark bebauten Gewerbe- und Industriegebiets wird das Lokalklima durch folgende Elemente
negativ beeintrachtigt:

- Erhohung der Temperatur durch Warmeemission und Aufheizung der Gebdudemassen,
sowie dunkle Dachoberflachen,

- Verringerung der Verdunstungsrate durch Ableitung der Niederschlage,
- Behinderung der Luftstrome durch die Bebauung,

- Lufthygienische Belastungen durch Hausbrand, Verkehr, Verunreinigungen aus
gewerblicher oder industrieller Tatigkeit und

- weitgehendes Fehlen von Pflanzen als Sauerstoffproduzenten.

Im noérdlichen, durch groRe Garten bzw. Feldgehélze auf unbebauten Flurstiicken gepragten Teil
des Geltungsbereichs sind diese starken Klimabeeintrachtigungen erheblich abgemildert. Dieser
Bereich, der zudem an den fiir die Frischluft von Viernheim bedeutenden Wald angrenzt, bewirkt
nur geringe Beeintrachtigungen der Temperatur, der Luftfeuchte, der Windverhaltnisse, der
Lufthygiene und der Sauerstoffneubildung.

Das Plangebiet liegt zwischen den nérdlich gelegenen, laut Landschaftsplan bedeutendsten
Frischluftentstehungsgebieten der Stadt Viernheim und der belasteten Innenstadt. Die in Nord-
Sud-Richtung verlaufende, breite StralBe Grol3er Stellweg ist somit, ebenso wie die aufRerhalb
des Geltungsbereichs unmittelbar angrenzenden StrafRen (Industriestrale, Einsteinstral3e,
Lorscher StralRe, Einhardstral3e), wichtige Luftleitbahn zur Beliftung der Innenstadt mit kihler,
sauberer und sauerstoffangereicherter Frischluft. Gemaf Landschaftsplan besteht fiir Viernheim
eine thermische Grundbelastung und die bestehenden klimatischen und lufthygienischen
Belastungen stehen dabei Uberwiegend in einem regionalen bzw. (berregionalen
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Zusammenhang und kdnnen mit Ortlichen Maflinahmen nur bedingt vermieden oder verringert
werden.

Fazit: Die Regulationsfunktionen des Schutzgutes Klima / Luft sind derzeit innerhalb des dicht
bebauten Plangebiets stark eingeschréankt. Im nordlichen Teilbereich ist die natirliche
Luftzirkulation und auch Sauerstoffproduktion nur mafig gestort.

2.1.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Orts- und Landschaftsbild
Der Geltungsbereich liegt vollstandig in der bebauten Ortslage von Viernheim.

Im Uberwiegenden Teil des Gewerbe- und Industriegebiets wirkt das Ortsbild aufgrund
unterschiedlich groRer Gebaude uneinheitlich. Leitende linienhafte Strukturen der Bebauung, wie
z.B. Ausrichtung und Abstand zur Stral3e, fehlen meistens. Attraktive Einzelformen, Sicht- oder
Wegebeziehungen sowie Aufenthaltsplatze sind nicht vorhanden. Das Gebiet ist durch
Verkehrsgerdusche belastet. Insgesamt zeigt sich das Ortsbild hier erheblich beeintrachtigt.

Lediglich die im Norden des Plangebietes liegende Bebauung, deren Garten durch Grof3baume
gepragt sind, wirkt mit den dazwischen liegenden derzeit unbebauten Grundstliicken aufgelockert.
Durch die Baume in den Garten und den unbebauten Grundstiicken ist der Ubergang zum
unmittelbar angrenzenden Wald flieRend. Einige gut sichtbare Grol3bdume bilden attraktive
Einzelformen. Das Gebiet ist von vielen Singvogeln bewohnt, Belastungen durch
Verkehrsgerausche sind gering. Insgesamt zeigt sich das Ortsbild hier attraktiv.

Fazit: Das Ortshild ist im Uberwiegenden Teil des Gebiets erheblich beeintréchtigt. Nur im
AuRersten Norden, im Ubergang zum Waldrand, wirkt es attraktiv.

Erholung

Das Plangebiet selbst ist fir die landschaftsgebundene Erholung nicht geeignet. Die direkt an
den Geltungsbereich anschlieBende StadionstraRe, dient als Zufahrt zum Vogelpark. Das
Erleben des Wald- und Stadtrandes wird durch das Plangebiet nicht beeintréachtigt.

Fazit: Das Gewerbe- und Industriegebiet besitzt keinen Erholungswert.

2.1.6  Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche

Im Plangebiet selbst liegen durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen
Gerauscheinwirkungen vor. Im Ist-Zustand ist davon auszugehen, dass von den vorhandenen
Betrieben entsprechend der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 233 ,GroRer
Stellweg, Nord“ Gerauscheinwirkungen ausgehen. Dieser setzt ein eingeschranktes
Gewerbegebiet, Gewerbegebiet sowie ein Industriegebiet fest. Fir einen Bereich des
Gewerbegebietes sowie fir das Industriegebiet ist ein flichenbezogener Schallleistungspegel
festgesetzt, der die Auswirkungen auf die umgebenden Nutzungen mindert. Das
Emissionsniveau wird durch die Anforderungen der TA La&rm zudem beschrankt, wodurch fir
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schutzbedurftige Nutzungen in der Umgebung (z.B. Wohnnutzung westlich der Lorscher Stral3e
/ Einsteinstral3e) die jeweiligen Immissionsrichtwerte einzuhalten sind.

Aufgrund der nach ihrem Stérgrad abgestuften Nutzungen im Plangebiet (eingeschrénktes
Gewerbegebiet, Gewerbegebiet sowie Industriegebiet) und der festgesetzten flachenbezogenen
Schalleistungspegel im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 233 werden Immissionskonflikte mit
den angrenzenden Misch- und Wohngebieten vermieden. Erhebliche Immissionskonflikte
zwischen den benachbarten Nutzungen sind bisher nicht bekannt.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe
Betriebe mit erheblichen Luftschadstoffemissionen im Plangebiet sind nicht bekannt.

Fur erhebliche Luftschadstoffbelastungen im Plangebiet und der néheren Umgebung liegen keine
Anhaltspunkte vor. Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fir kfz-bezogene
Luftschadstoffe ergeben sich in Siedlungsgebieten regelmafig nur an stark befahrenen
Hauptverkehrsstral3en mit geschlossener Randbebauung. Eine vergleichbare Situation liegt hier
nicht vor und wurde auch in Karte 2.3 Schutzgut Klima/Luft des Landschaftsplanes nicht als
lufthygienisch belasteter Bereich an HauptverkehrsstralRen aufgenommen.

2.1.7 Wechselwirkungen

Eine schutzgutiubergreifende Beschreibung der Wechselwirkungen ist nicht erforderlich.
Relevante Ablaufe zwischen den einzelnen Faktoren, die Uber die in den einzelnen Kapiteln
beschriebenen Wirkungsketten hinausgehen, sind nicht zu erkennen.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose-Nullfall)

Der tatsachlich vorhandene Bestand weicht vor allem im Nordteil des Geltungsbereichs von den
mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 ermdéglichten intensiven Flachennutzungen ab.
Der Prognose-Nullfall beschreibt folglich die Entwicklung des Umweltzustandes unter der
Annahme, dass die im Bebauungsplan Nr.233 moglichen Bebauungen und
Flachenversiegelungen umgesetzt werden.
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Abbildung 15: Auszug aus der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 233

In der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 233 sind die Flachen vollstéandig als Gewerbe-
bzw. Industriegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Im Gewerbegebiet
GE 1 ist eine 1.175m2 groRe Flache mit Bindung fur die Erhaltung eines groRflachigen
Gehdlzbestands eingezeichnet. Weiterhin ist der Erhalt von Bestandsbaumen auf privaten
Grundstiucken und die Pflanzung von StraRenbdumen im offentlichen Raum zeichnerisch
festgesetzt.

Neben den zeichnerischen Festsetzungen wurden fiir die Prognose auch die textlichen
Festsetzungen ausgewertet. Besondere Beachtung fanden folgende Festsetzungen:

- Grundflachenzahl,

- Geschossflachenzahl,

- Textliche Festsetzungen (D): landschaftsplanerische, griinordnerische Festsetzungen:

- Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen,

- Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Strauchern und Baumen,

- Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Strauchern und Baumen, hier: gro3flachiger
Geholzbestand,

- Pflanzung von Baumen und Strauchern.

2.2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt
Biotoptypen
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Die maximal nach dem Bebauungsplan Nr. 233 mogliche Bebauung wirde zum Verlust der
Ruderalflur, der gro3en vegetationsarmen Brachflache und weiten Teilen der
zusammenhangenden Gehdlzflachen fihren. Einzelbdume mit einem Stammumfang > 60 cm
sind im Bebauungsplan Nr. 233 zwar geschiitzt, Ausnahmen zur Realisierung der Bebauung
werden aber zugelassen. Der Charakter des dichten Feldgehdlzes wirde bei Herausnahme der
Strauchschicht sowie des Jungaufwuchses und der Baume mit geringerem Stammumfangs voéllig
verandert. Als dichtes Geholz erhalten bliebe lediglich der bis zu 13 m breite, festgesetzte
Geholzstreifen im Norden des Plangebiets.

Fazit: Im Prognose-Nullfall ist das Plangebiet durch Geb&ude und Flachenbefestigungen zu etwa
80% versiegelt und insgesamt vegetationsarm. Weitergehende Versiegelungen waren durch
Nebenanlagen, Zufahrten usw. maéglich.

Tiere

Die vollstandige Umsetzung der Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans
bedeutet fir die Tierwelt vor allem in Norden des Geltungsbereichs erhebliche
Beeintrachtigungen.

Bei den Flederméusen wirden Waldarten zurickgedréangt. Das Vorhandensein von
Spaltenquartieren fir gebaudebewohnende Fledermause wirde dagegen moglicherweise
zunehmen, wobei aufgrund der Ausstattung moderner Gewerbe- und Industriebauten nicht mit
der Entstehung von groRBen Wochenstubenquartieren zu rechnen ist. Bei Umsetzung der
vorgesehenen Bepflanzung in der Stral3e Grol3er Stellweg ist die Ausdehnung des Jagdhabitats
entlang der Straf3e in Richtung Friedhof zu erwarten.

Vogelarten des Waldes und des Halboffenlands wirden im Prognose-Nullfall keine geeigneten
Lebensraume vorfinden. Die Artenzusammensetzung wirde aufgrund der intensiven
Versiegelung und der damit verbundenen Futterknappheit stark verarmen.

Bei Bebauung der Ruderalflache und der vegetationsarmen Brachflache gehen diese als
potentielle Lebensraume fur Reptilien verloren. Selbst das Vorkommen der anpassungsfahigen
Blindschleiche ist bei dem hohen mdglichen Versiegelungsgrad von 80% der Grundsticksflachen
unwahrscheinlich.

Fazit: Im Prognose-Nullfall ist das Plangebiet wegen des sehr hohen Versiegelungsgrades auch
fur Ubiquisten und stadtbewohnende Tiere geringwertig.

Pflanzen

Bei Umsetzung der im Prognose-Nullfall méglichen Bebauungen und Flachenversiegelungen
sind der Verlust von Pflanzenstandorten und die Beeintrachtigung der verbleibenden
Pflanzflachen durch z.B. Verdichtung oder Befahren zu erwarten. Zur Erhaltung festgesetzt sind
lediglich der bis zu 13 m breite Gehdélzstreifen im Norden des Gebiets sowie Baume mit einem
Stammumfang > 60 cm.

Positiv hervorzuheben ist die im Bebauungsplan Nr. 233 vorgesehene Bepflanzung der Straf3en
Grol3er Stellweg, WerkstralRe und Werner von Siemens-Straf3e mit Strallenbdumen. Diese
Bepflanzung wurde bisher allerdings nicht umgesetzt.
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Fazit: Das Plangebiet bietet im Prognose-Nullfall nur sehr wenige Lebensrdume fir heimische
Pflanzen.

Biologische Vielfalt

Im Prognose-Nullfall wird aufgrund der sehr hohen Verdichtung und dem damit verbundenen
Futtermangel erwartet, dass selbst typische Stadtbewohner vergleichsweise selten vorkommen.

Die genetische Vielfalt wird als gering eingeschétzt, da das Plangebiet zwar im Norden an den
Wald angrenzt, Austauschbeziehungen aber aufgrund der durch die intensiven Bebauung
verursachten geringen Attraktivitdt des Gewerbe- und Industriegebiets gering ausfallen.

Bei Umsetzung der derzeit maximal mdglichen Bebauung sind die Lebensrdume vollstandig vom
Menschen gepragt. Durch die geringe Flachenbegriinung entsteht ein Lebensraum fur nur sehr
wenige Lebensgemeinschaften.

Fazit: Die biologische Vielfalt des Prognose-Nullfalls ist gering.

2.2.2 Schutzgut Boden

Bei Umsetzung der im Bebauungsplan Nr.233 moglichen Bebauungen und
Flachenversiegelungen ist die Degenerierung oder zumindest die erhebliche Beeintrachtigung
der vermutlich noch ungestdrten Boden der Flurstiicke 12/121, 12/137, 12/138 und 12/194 zu
erwarten. Naturliche Bdden und deren Bodenfunktionen (Lebensraum fir Pflanzen,
Wasserhaushalt) wéren innerhalb des Geltungsbereichs nur noch kleinflachig im Bereich von zu
erhaltenden Baumbestéanden vorhanden.

Fazit: Die nattrlichen Bodenfunktionen sind im Prognose-Nullfall fir das gesamte Gebiet stark
beeintrachtigt.

2.2.3  Schutzgut Wasser

Oberflachengewdasser

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.
Grundwasser

Die Grundwasserneubildung ware im Prognose-Nullfall fir das gesamte Gebiet sehr stark
eingeschrankt, da sich der Anteil an Dachflachen und versiegelten Flachen erhdhen und somit
das darauf anfallende Niederschlagswasser nicht mehr zur Versickerung kommen wirde.

Fazit: Die natirliche Grundwasserneubildung ist innerhalb des kompletten Plangebiets stark
eingeschrankt.

Wasserhaushalt

Da Versickerungen des auf befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswassers wegen der
Lage des Geltungsbereichs im Wasserschutzgebiet nicht mdglich ist und die Versickerung des
auf Dachflachen anfallenden Wassers nur unter bestimmten Bedingungen mdéglich ist, wird
dieses Niederschlagswasser zum grof3ten Teil Uber die Kanalisation abgeleitet. Es steht dem
Wasserhaushalt  weder fur  nennenswerte  Verdunstungsraten noch  fur  die
Grundwasserneubildung zur Verfiigung.
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Fazit: Der natlrliche Wasserhaushalt ist innerhalb des kompletten Plangebiets stark
eingeschrankt.

2.2.4  Schutzgut Klima und Luft

Da bei vollstandiger Umsetzung der im Bebauungsplan Nr. 233 ermdglichten Bebauung die
grol3en Garten und Feldgehdlze auf unbebauten Flurstiicken im Norden des Geltungsbereichs
entfallen wirden, wirde das Lokalklima auch hier durch

- Erhohung der Temperatur durch Warmeemission und Aufheizung der Gebaudemassen,
sowie dunkle Dachoberflachen,

- Verringerung der Verdunstungsrate durch Ableitung der Niederschlage,
- Behinderung der Luftstrome durch die Bebauung,

- Lufthygienische Belastungen durch Hausbrand, Verkehr, Verunreinigungen aus
gewerblicher oder industrieller Tatigkeit und

weitgehendes Fehlen von Pflanzen als Sauerstoffproduzenten
negativ beeintrachtigt werden.

Die in Nord-Siud-Richtung verlaufende, breite StraRe GroRer Stellweg als wichtige Luftleitbahn
zur Beliftung der Innenstadt bleibt erhalten.

Fazit: Die Regulationsfunktionen des Schutzgutes Klima / Luft sind innerhalb des dicht bebauten
Plangebiets stark eingeschrankt.

2.2.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung
Orts- und Landschaftsbild

Aufgrund fehlender gestalterischer Vorgaben im Bebauungsplan Nr. 233 kdnnte sich das Ortsbild
auch im Norden des Geltungsbereichs aufgrund unterschiedlich grof3flachiger Gebaude
verschiedenster Gestalt optisch unstrukturiert entwickeln. Der Stadtrand zum Wald kénnte sich
als abrupt und unharmonisch ausbilden. Das Gebiet ware hier starker als bisher durch
Verkehrsgerausche belastet.

Fazit: Das Ortsbild ist bei Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans innerhalb der
Gewerbe- und Industriegebiete erheblich beeintrachtigt.

Erholung

Innerhalb des Plangebiets besteht bereits jetzt keine Eignung fur die landschaftsgebundene
Erholung. Die direkt an den Geltungsbereich anschlieBende Stadionstral3e, die als Zufahrt zum
Vogelpark dient, wirde erhalten bleiben. Das Erleben des Stadt- und Waldrandes wirde
beeintrachtigt.

Fazit: Das Gewerbe- und Industriegebiet besitzt keinen Erholungswert.

2.2.6  Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf den Menschen durch Gerausche
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Durch eine vollstandige Bebauung des Plangebietes mit gewerblichen Nutzungen werden sich
die Belastungen durch die Nutzungen und den erzeugten Verkehr etwas erhdhen. Die
Belastungen im Plangebiet wirden sich in dem durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233
zulassigen MalR bewegen und gegeniber dem Ist-Zustand nur in diesem Rahmen zu einer
Veranderung fuhren.

Aufgrund der nach ihrem Stérgrad abgestuften Nutzungen im Plangebiet (eingeschrénktes
Gewerbegebiet, Gewerbegebiet sowie Industriegebiet) und der festgesetzten flachenbezogenen
Schalleistungspegel werden Immissionskonflikte mit den angrenzenden Misch- und
Wohngebieten auch zukunftig vermieden. Zusatzlich gelten fur alle neuen gewerblichen Anlagen
im Plangebiet die Anforderungen der TA L&rm. Erhebliche Immissionskonflikte zwischen den
benachbarten Nutzungen sind daher auch zukinftig nicht zu erwarten.

Fazit: Es kann von einer gegenlber dem Ist-Zustand weitestgehend unveranderten Belastung im
Plangebiet ausgegangen werden, die sich im Rahmen der Gebietsart bewegt.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Betriebe mit erheblichen Luftschadstoffemissionen im Plangebiet sind nicht bekannt. Aufgrund
der weitgehend Kkleinteiligen Nutzungs- und Grundstiicksstruktur ist die Ansiedelung von
erheblich Schadstoffe emittierenden Betrieben selbst im festgesetzten Industriegebiet nicht zu
erwarten.

Fur erhebliche Luftschadstoffbelastungen im Plangebiet und der naheren Umgebung durch den
Kfz-Verkehr  liegen ebenfalls keine  Anhaltspunkte vor.  Uberschreitungen  der
Immissionsgrenzwerte fur kfz-bezogene Luftschadstoffe ergeben sich in Siedlungsgebieten
regelmafig nur an stark befahrenen HauptverkehrsstralRen mit geschlossener Randbebauung.
Eine vergleichbare Situation liegt hier nicht vor.

Fazit: Es kann von einer gegeniiber dem Ist-Zustand weitestgehend unveranderten Belastung im
Plangebiet ausgegangen werden, die sich im Rahmen der Gebietsart bewegt.

2.2.7 Wechselwirkungen

Eine schutzgutiuibergreifende Beschreibung der Wechselwirkungen ist nicht erforderlich.
Relevante Ablaufe zwischen den einzelnen Faktoren, die Uber die in den einzelnen Kapiteln
beschriebenen Wirkungsketten hinausgehen, sind nicht zu erkennen.

2.3 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung (Prognose-Planfall)

Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 233-7 ermdglichten Flachennutzungen
bilden die Grundlage fir den Prognose-Planfall. Fir die Beschreibung der Entwicklung des
Umweltzustandes wird davon ausgegangen, dass alle durch die Festsetzungen ermdglichten
Eingriffe auch umgesetzt werden. Fir die Prognose werden die unter Kap. Il 2.4 beschriebenen
Malnahmen beriicksichtigt.

Die fur die Prognose des Umweltzustands wesentliche Anderung besteht in der neu im
Bebauungsplan Nr. 233-7 aufgenommene Bodenfunktionszahl (BFzZ) von 0,3. Mit der BFZ
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beabsichtigt die Stadt Viernheim die Verminderung der Eingriffe in die Schutzgiter Boden,
Wasserhaushalt und Klima. Sie kann fur den Bebauungsplan, unter Beachtung der Lage im
Wasserschutzgebiet, durch folgende alternative Nutzungsarten umgesetzt werden:

1. Umsetzung Uber Pflanzflachen in GroRe von 30% der Grundsticksflache. Hierbei
kann folglich die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 nicht vollstdndig umgesetzt wer-
den.

2. Bebauung des Grundstiicks gemal der Grundflachenzahl zu 80%. Umsetzung der

fehlenden Bodenfunktion auf dem Grundstick utber Dachbegrinung. Da die
Dachbegriinung nur mit 0,6 gewichtet wird, missen die begrinten Dachflachen
entsprechend groRer ausfallen.

Welche Alternative der Bauherr zukinftig umsetzt, ist ihm Uberlassen. Im Folgenden wird deshalb
davon ausgegangen, dass beide Mdglichkeiten gleich haufig Anwendung finden. Da die bereits
bebauten Flachen mit einem hdheren Versiegelungsgrad dem Bestandsschutz unterliegen, wird
die BFZ hier nur im Fall von Anderungen der Bebauung bzw. Versiegelung umgesetzt.

2.3.1  Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt
Biotoptypen

Die maximal nach dem Bebauungsplan Nr. 233-7 mdogliche Bebauung wirde, wie auch der
Prognose-Nullfall, zum Verlust der Ruderalflur, der groRen vegetationsarmen Brachflache und
weiten Teilen der zusammenhangenden Geholzflachen flhren. Einzelbaume mit einem
Stammumfang > 60 cm sind, wie auch der bis zu 13 m breite, festgesetzte Gehdglzstreifen im
Norden, weiterhin entsprechend der urspriinglichen Festsetzungen geschitzt. Ausnahmen vom
Erhalt der Einzelbaume zur Realisierung der Bebauung aber zugelassen.

Fazit: Es entsteht eine deutliche Verbesserung gegenitiber dem derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 233 (Prognose-Nullfall). Selbst wenn die Umsetzung der Bodenfunktionszahl
nicht durch groRere Pflanzflachen auf dem Boden, sondern durch extensive Griindécher realisiert
wird, entstehen neue Biotope mit Lebensraumen fiir Tiere und Pflanzen.

Tiere

Die Auswirkungen einer Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 233-7 auf die
Tierwelt sind mit denen des derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 233 vergleichbar
(Prognose-Nullfall). Durch die mit der Plananderung neu festgesetzte Bodenfunktionszahl
entstehen allerdings neue Biotope, die Lebensrdume fir Tiere bilden kdnnen. Ausgehend von
der unginstigsten Annahme, dass die gréf3tmdgliche Bebauung und Bodenversiegelung
durchgefiihrt wird, musste die Bodenfunktionszahl bei Neubauten durch extensive Griindacher
umgesetzt werden. Extensive Dachbegriinungen bieten sehr gute Lebensbedingungen fir
Trockenheit liebende Insekten. Es entstehen Nahrungshabitate fur Fledermause und Vogel.

Zur Vermeidung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG werden verschiedene MalRnahmen zum Schutz der Flederméuse, der Vogel und
Reptilien erforderlich (s. Kap. Il 2.4.2), die in der artenschutzrechtlichen Prufung entwickelt, mit
ihren Zielen beschrieben sind und in den Bebauungsplan (dbernommen werden.
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Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde stehen der Umsetzung der Planung somit nicht
entgegen.

Fazit: Die Artenzusammensetzung im Plangebiet verbessert sich zum Prognose-Nullfall aufgrund
der BFZ. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden vermieden.

Pflanzen

Die Auswirkungen einer Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 233-7 auf die
Pflanzen sind, wie auch bei den Tieren, mit denen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans
vergleichbar (Prognose-Nullfall). Durch die neu festgesetzte Bodenfunktionszahl entstehen neue
Biotope, die Lebensraume fir Pflanzen bilden. Ausgehend von der Annahme, dass die
groltmogliche Bebauung und Bodenversiegelung durchgefihrt wird, miuisste die
Bodenfunktionszahl bei Neubauten durch extensive Grindacher umgesetzt werden. Extensive
Dachbegriinungen bieten Lebensbedingungen fir Pflanzen trockener, magerer Standorte.

Fazit: Im Plangebiet wird durch Umsetzung der BFZ das Angebot von Lebensrdumen fir
heimische Pflanzen im Vergleich zum Prognose-Nullfall verbessert.

Biologische Vielfalt

Bei Umsetzung der Planung wird sich die Artenvielfalt zu Ubigisten und typischen
Stadtbewohnern hin verschieben. Im Gegensatz zum Prognose-Nullfall wird aufgrund der
Umsetzung der Bodenfunktionszahl erwartet, dass der fur den Prognose-Nullfall erwartete
Futtermangel nicht eintritt.

Die genetische Vielfalt wird als mittel eingeschatzt, da das Plangebiet nun, im Gegensatz zum
Prognose-Nullfall, durch die Umsetzung der Bodenfunktionszahl perspektivisch vor allem fur
Uberfliegungen attraktiver wird. So sind Austauschbeziehungen vom Wald im Norden bis zum
Friedhof im Siden auch fur Arten mit geringen Flugdistanzen leichter zu bewaltigen.

Bei Umsetzung der derzeit maximal mdglichen Bebauung sind die Lebensrdume vollstandig vom
Menschen gepragt. Durch die insgesamt immer noch geringe Flachenbegriinung entsteht ein
Lebensraum fur nur sehr wenige Lebensgemeinschaften aus trockenheitstoleranten,
thermophilen Arten.

Fazit: Das Plangebiet bietet durch Umsetzung der BFZ bessere Bedingungen als der Prognose-
Nullfall.

2.3.2 Schutzgut Boden

Bei Umsetzung der im Bebauungsplan Nr. 233-7 mdoglichen Bebauungen und
Flachenversiegelungen ist die Degenerierung oder zumindest die erhebliche Beeintrachtigung
der noch ungestérten Boden der Flurstiicke 12/121, 12/137, 12/138 und 12/194 zu erwarten.
Natlrliche Béden waren innerhalb des Geltungsbereichs nur noch kleinflachig vorhanden. Die
Bodenfunktionen (Lebensraum fir Pflanzen, Wasserhaushalt) werden durch die Umsetzung der
BFZ allerdings im Bereich der unbebauten Grundstiicke und im Fall von gréR3eren Veranderungen
der Bestandsbebauung deutlich verbessert.

Fazit: Es besteht eine Verbesserung zum Prognose-Nullfall.
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2.3.3  Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.
Grundwasser

Die Grundwasserneubildung ware bei Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 233-7 fir das
gesamte Gebiet sehr stark eingeschrankt, da sich der Anteil an Dachflachen und versiegelten
Flachen erhéhen und somit das darauf anfallende Niederschlagswasser, unter Beachtung der
Lage im Wasserschutzgebiet, nicht mehr vollstandig zur Versickerung kommen wirde.

Gemal § 37 Hessisches Wassergesetz soll Niederschlagswasser von der Person, bei der es
anfallt, verwertet werden. Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und dadurch, dass es
durch die Planung zu keiner Anderung der Nutzungsart kommt sowie den Ge- und Verboten des
Trinkwasserschutzgebietes (Versickerung von Dachflachenwasser im Gewerbegebiet verboten)
wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf eine Priifung der Versickerungsmaoglichkeiten
verzichtet. Die Grundsatze der Niederschlagswasserbewirtschaftung sind unabhéngig des
Bebauungsplanverfahrens zu beachten und zu berticksichtigen.

Fazit: Die natirliche Grundwasserneubildung ist innerhalb des kompletten Plangebiets stark
eingeschrankt. Es bestehen keine wesentlichen Verdnderungen zum Prognose-Nullfall.

Wasserhaushalt

Die Festsetzung zur Bodenfunktionszahl (BFZ) hat positive Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt. Aufgrund der festgesetzten BFZ von 0,3 missen zuséatzlich zu den aus der
maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 abgeleiteten 20% verbleibenden unbebauten
Freiflachen weitere Malnahmen ergriffen werden. Selbst wenn die BFZ durch Griindacher statt
durch einen erhdhten Anteil an Pflanzflachen realisiert wird, hat dies positive Auswirkungen auf
die Verdunstungsrate und die Luftfeuchtigkeit.

Fazit: FUr den Wasserhaushalt ist der Bebauungsplan Nr. 233-7 gunstiger zu bewerten als der
Bebauungsplan Nr. 233.

2.3.4  Schutzgut Klima und Luft

Da bei vollstandiger Umsetzung der im Bebauungsplan Nr. 233-7 ermdglichten Bebauung die
grolRen Garten und Feldgehdlzen auf derzeit noch unbebauten Flurstiicken im Norden des
Geltungsbereichs entfallen wirden, wirde das Lokalklima auch hier durch die bereits genannten
Faktoren negativ beeintrachtigt werden.

Die in Nord-Sud-Richtung verlaufende, breite Straflde ,,GroRRer Stellweg“ als wichtige Luftleitbahn
zur Bellftung der Innenstadt bleibt erhalten.

Die Verringerung des Eingriffs in das Lokalklima wird mit der Festsetzung zur Bodenfunktionszahl
(BFZ) erreicht. Fur die Prognose wird davon ausgegangen, dass die Festsetzung teilweise durch
die Anlage von Griundachflachen erfillt wird. Extensiv begriinte Grindacher dampfen die
Schwankungen der Lufttemperatur und erhéhen die Luftfeuchtigkeit.
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Fazit: Der Prognose-Planfall ist fur das Stadtklima glnstiger zu bewerten als der Prognose-
Nullfall.

2.3.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung
Orts- und Landschaftsbild

Ebenso wie im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 wird auch im Bebauungsplan Nr. 233-7
auf gestalterische Vorgaben verzichtet. In Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild sind keine
wesentlichen Unterschiede des Prognose-Planfalls zum Prognose-Nullfall zu nennen.

Fazit: Das Ortsbild ist bei Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 233-7 innerhalb der Gewerbe-
und Industriegebiete erheblich beeintrachtigt. Es bestehen keine wesentlichen Veranderungen
zum Prognose-Nullfall.

Erholung

Wesentliche Unterschiede zum Bebauungsplan Nr. 233 mit Bezug auf die menschliche Erholung
ergeben sich nicht.

Fazit: Das Gewerbe- und Industriegebiet besitzt keinen Erholungswert. Es bestehen keine
wesentlichen Veranderungen zum Prognose-Nullifall.

2.3.6  Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche

Aufgrund der nach ihrem Stérgrad abgestuften Nutzungen im Plangebiet (eingeschréanktes
Gewerbegebiet,  Gewerbegebiet sowie Industriegebiet) und der festgesetzten
Emissionskontingente werden Immissionskonflikte mit den angrenzenden Misch- und
Wohngebieten auch zukunftig vermieden. Zusatzlich gelten fur alle neuen gewerblichen Anlagen
im Plangebiet die Anforderungen der TA Larm. Erhebliche Immissionskonflikte zwischen den
benachbarten Nutzungen sind daher auch zukiinftig nicht zu erwarten.

Insbesondere im Grenzbereich von Gewerbe- und Industriegebiet ist im Zuge der
Ausnahmegenehmigungen fir Betriebswohnungen darauf zu achten, dass diese keinen
erheblichen Larmeinwirkungen von benachbarten Gewerbetrieben ausgesetzt werden.

Fazit: Es kann von einer gegeniiber dem Ist-Zustand weitestgehend unveranderten Belastung im
Plangebiet und in der Umgebung ausgegangen werden, die sich im Rahmen der fir die jeweilige
Gebietsart zulassigen Larmeinwirkungen bewegt.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Betriebe mit erheblichen Luftschadstoffemissionen im Plangebiet sind nicht bekannt. Aufgrund
der weitgehend kleinteiligen Nutzungs- und Grundstiicksstruktur ist die Ansiedlung von erheblich
Schadstoffe emittierenden Betrieben selbst im festgesetzten Industriegebiet nicht zu erwarten.

Fur erhebliche Luftschadstoffbelastungen im Plangebiet und der naheren Umgebung durch den
Kfz-Verkehr liegen ebenfalls keine Anhaltspunkte vor (vgl. Kap. Il 2.1.4 und 2.1.6).
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fir kfz-bezogene Luftschadstoffe ergeben sich in
Siedlungsgebieten regelm&Rig nur an stark befahrenen Hauptverkehrsstraf3en mit geschlossener
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Randbebauung. Eine vergleichbare Situation liegt hier nicht vor. Auch wenn sich der im
Plangebiet verursachte Verkehr bei Bebauung aller Grundstiicke erhdht, sind keine erheblichen
Luftschadstoffbelastungen zu erwarten.

In Gewerbegebieten kann durch zusatzliche Grinflachen sowie Strallenbaume eine Minderung
der starken Uberhitzung dieser Flachen aufgrund von Versieglungen erreicht werden. Diesem
Ziel tragen die Festsetzungen des Bebauungsplans durch Anpflanzungsfestsetzungen im
StralBenraum sowie den gewerblichen Flachen, insbesondere auch durch die festgesetzte
Bodenfunktionszahl Rechnung.

Fazit: Der Prognose-Planfall ist durch die festgesetzten grinordnerischen MalRnahmen gunstiger
zu werten als der Prognose-Nullfall.

2.3.7 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Eine schutzgutlbergreifende Beschreibung der Wechselwirkungen ist nicht erforderlich.
Relevante Ablaufe zwischen den einzelnen Faktoren, die Uber die in den einzelnen Kapiteln
beschriebenen Wirkungsketten hinausgehen, sind nicht zu erkennen.

2.3.8  Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Bewertungsgrundlage / Voreingriffszustand

Gemal § la Abs, 3 BauGB ist ,ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.“ Fir die Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplans Nr. 233-7 sind folglich die durch den derzeit
rechtskraftigen  Bebauungsplan  Nr. 233  zulassigen  Eingriffe  als  malRgeblicher
Voreingriffszustand anzusehen.
Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
Zur Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs wird die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

- nach der hessischen Kompensationsverordnung,

- der Verordnung zur Anderung der Kompensationsverordnung und

- nach dem vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz zur Verfiigung gestellten Formblatt

vorgenommen.

Auf die im Bereich ihrer Kronentraufe liegende Flache gemald Hessischer KompensationsVO
mdogliche Aufwertung durch Einzelbaume, wird verzichtet, da

- der Erhalt der Bestandsbdume ab Stammumfang 60 cm im in beiden Bebauungsplanen
mit Ausnahmen (Nr. 233 und Nr. 233-7) festgesetzt bleibt,

- die Pflanzvorgaben fur den offentlichen Stralenraum gleich bleiben,

- die Festsetzung zu Pflanzungen von einem Grol3baum je 6 Stellplatze aufrecht erhalten
bleibt und
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folglich hier keine relevanten Anderungen im Vergleich von Bebauungsplan Nr. 233 durch die
Anderung mit dem Bebauungsplan Nr. 233-7 eintreten.

Flachenermittlung Voreingriffszustand

Die Flachenermittlungen erfolgen aus der Abfrage der in der Planzeichnung dargestellten
Flachen und im Falle der Gewerbe- und Industriegebiete aus der Berechnung mit dem
festgesetzten Faktor der Grundflachenzahl (GRZ). Dabei wird fur den Bebauungsplan Nr. 233
hilfsweise davon ausgegangen, dass 80% der Grundstiicksflache bebaut werden kénnen und
20% als nicht Gberbaubare, begriinte Flache angelegt werden, obwohl die zur Rechtskraft des
Bebauungsplans giiltige BauNVO sogar eine Versiegelung von 100% der Flache durch
Nebenanlagen usw. ermoglichen wirde (dies jedoch wiederum teilweise durch die
Begriinungsanforderungen des Bebauungsplans Nr. 233 zurlickgenommen wird).

Flachenermittlung Bebauungsplan Nr. 233:

Stral3enverkehrsflachen 11.835 m?
Flachen fir Versorgungsanlagen 80 m2
Gewerbe- und Industriegebiete (gesamt 165.095 m?)

davon Uberbaubare Flache (GRZ = 0,8)

inkl. Dachflache 132.076 m?
davon Grunflachen (0,2) 31.844 m2
davon Flache mit Bindungen fur die Erhaltung von Baumen 1.175 m?

sSumme 177.010 m?

Flachenermittlung Planung

Die Flachenermittlungen erfolgen aus der Abfrage der in der Planzeichnung dargestellten
Flachen und im Falle der Gewerbe- und Industriegebiete aus der Berechnung mit den fest-
gesetzten Faktoren Grundflachenzahl (GRZ) und Bodenfunktionszahl (BFZ).

Da die Realisierung der Bodenfunktionszahl entweder Uber eine reduzierte Bebauung der
Grundstucksflache (Bebauung 70%, Freiflache = 30%) oder Uber Grindacher (Bebauung 80%,
Freiflache 20%, Grindacher wg. Wichtungsfaktor 16,65%) oder Uber eine Kombination aus
beidem erfolgen kann, wird fir die Berechnung davon ausgegangen, dass beide Moglichkeiten
zu je 50% umgesetzt werden.

Da der grofRte Teil des Plangebietes bereits bebaut ist und derzeit nicht von unmittelbaren
Veranderungen auf diesen Grundsticken auszugehen ist, wird die BFZ nur fir die derzeitig
unbebauten Bereiche rechnerisch angesetzt. Dies sind folgende Grundstiicke:
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Abbildung 16: aktuell unbebaute Grundstiicke

Die Gesamtflache der derzeit unbebauten Grundstiicke betragt 25.907 m2. Im Fall von gro3eren
Anderungen des Gebaudebestands, greift auch in den bereits bebauten Bereichen die BFZ.
Gebaudesanierungen, -umbauten oder -abrisse mit Neubauten werden jedoch nicht durch die
Anderung des Bebauungsplans ausgeldst und sind derzeit aufgrund der Gebaudesubstanz nicht
zwingend absehbar. Folglich werden die Verbesserungen des Umweltzustands im Bereich des
Gebaudebestands nicht mitbilanziert.

Flachenermittlung Bebauungsplan Nr. 233-7:

StralBenverkehrsflachen und o6ffentliche Parkflache 12.430 m?
Flachen fur Versorgungsanlagen 130 m2
Gewerbe- und Industriegebiete (gesamt 164.450 m?)
davon Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen 1.175 m?
davon im Bestand 138.543 m?
davon Uberbaubare Flache (GRZ = 0,8) 110.834 m?
davon Grinflachen (0,2) 27.709 m2
davon unbebaute Grundsticke (GRZ = 0,8; BFZ = 0,3)
Umsetzung tber 30% Freiflache 12.366 m2 Gebiet

davon Dachflache nicht begrint (0,7) 8.656 m2
davon Grinflachen (0,3) 3.710 m2
Umsetzung tber Dachbegriinung 12.366 m2 Gebiet
davon Dachflache nicht begrint (0,6335) 7.833 m2
davon Dachflache extensiv begriint (0,1665) 2.059 m2
davon Grinflachen (0,2) 2.473 m?
Summe 177.010 m?
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Tabelle 6: Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP |Flache je Nutzungstyp in nm? Biotopwert | | Differenz
Typ-Nr. ]Bezeichnung / m?_|vorher Inachher vorher nachher
1. Bestand vor Eingriff
04.600 B Feldgeholz 56 1.175 0 65.800 0 65.800
10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte
Flachen 3 11.835 0 35.505 0 35.505
10.710 Dachflache nicht begriint 3 132.156 0 396.468 0 396.468
Gartnerisch gepflegte Anlagen im
11.221 besiedelten Bereich, arten- und
strukturarme Hausgérten 14 31.844 0 445.816 0 445.816
Zwischensumme Bestand 177.010 0 943.589 0 943.589
2. Planung
04.600 B Feldgeholz 56 0 1.175 0 65.800 -65.800
10,510 Sehr stark oder \éllig versiegelte
Flachen 3 0 12.430 0 37.290 -37.290
10.710 Dachfléche nicht begriint 3 0 127.454 0 382.362 -382.362
10.720 Dachflache extensiv begriint 19 0 2.059 0 39.127 -39.127
Gartnerisch gepflegte Anlagen im
11.221 besiedelten Bereich, arten- und
strukturarme Hausgérten 14 0 33.892 0 474.482 -474.482
Zwischensumme Planung 0 177.010 0 999.062 -999.062
SUMME BIOTOPWERTDIFFERENZ 55.473

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 233-7 im Vergleich zu denen des Bebauungsplans Nr. 233 eine Aufwertung
von 55.473 BWP ergeben. Dies liegt vor allem in der Festsetzung der Bodenfunktionszahl
begriindet, die im Bebauungsplan Nr. 233 nicht ausgewiesen war und nun zur Erhéhung des
Freiflachenanteils oder der Anlage von Grindachern fuhrt. Verbesserungen des Umweltzustands
durch die Bodenfunktionszahl wurden im Bereich des Geb&udebestands nicht mitbilanziert.

24 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind innerhalb des
Geltungsbereiches die folgenden Flachen und MalRnahmen vorgesehen.

2.4.1 Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes

Folgende Vermeidungsmafinahmen werden mit dem Bebauungsplan beriicksichtigt:

Befestigung und Begrinung von Stellplatzen

Die gemal Stellplatzsatzung der Stadt Viernheim vorgegebene Befestigung von Stellplatzen mit
luft- und wasserdurchlassigen Materialien wird im Plangebiet aufgrund der Lage in Zone lllb des
Wasserschutzgebiets ,Mannheim-Kafertal®* und den damit verbundenen Verboten zur
Versickerung von Wasser keine Wirksamkeit entfalten.

Die Begrinung von ebenerdigen, privaten Stellplatzen mit B&umen verbessert die
Lebensraumfunktion des Gebiets flir Baume und viele Tiere, verbessert das Kleinklima und das
Stadtbild:
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- Je 5 Senkrechtstellplatze ist mindestens ein Grof3baum (Stammumfang mindestens
16/18, gemessen in 1,0 m Ho6he) 1. oder 2. Ordnung gemafR Pflanzenliste B zu
pflanzen. Alternativ ist fir jeweils 3 Senkrechtstellplatze 1 Kleinbaum (Stammumfang
mindestens 14/16, gemessen in 1,0 m Hohe) 3. Ordnung mit einer Pflanzscheibe von
mindestens 4 m? gemal Pflanzenliste B zu pflanzen.

- Fur jeweils 3 Léngsstellplatze ist mindestens ein GroRbaum (Stammumfang
mindestens 16/18, gemessen in 1,0 m Hohe) 1. oder 2. Ordnung gemal Pflanzenliste
B zu pflanzen. Pro Baum ist eine Pflanzflache von mindestens 6 m? vorzusehen.
Alternativ ist fur jeweils 2 Langsstellplatze 1 Kleinbaum (Stammumfang mindestens
14/16, gemessen in 1,0 m Hohe) 3. Ordnung mit einer Pflanzscheibe von mindestens
4 m2 gemal Pflanzenliste B zu pflanzen.

Mindestbegrinung der privaten Freiflachen

Je 250 mz privater Grundstiicksflache sind

- 1 groRkroniger Laubbaum (Baum 1. Ordnung) oder

- 2 mittelkronige Laubbédume (Baum 2. Ordnung) oder

- 5 GrofRstraucher oder kleinkronige Laubbaume (Baum 3. Ordnung) oder

- 20 Straucher oder 20 m2 Hecken- oder Gebischpflanzung (Mindesthdéhe 1,5 m) oder
- 30 Ifdm. begriinte Wandflache (Mindestwuchshdhe 2,50 m) oder

- 100 mz dicht bodendeckende Dauerpflanzung oder

- eine anteilige Kombination der genannten Alternativen entsprechend der Pflanzenlisten
zu pflanzen.

Hierdurch wird eine Mindestbegrinung des Plangebietes mit dem Bebauungsplan umgesetzt.

Bodenfunktionszahl/Mindestvegetationsflache/Randeingrinung

In der stadtebaulichen Planungspraxis der Stadt Viernheim wird zur Verminderung von Eingriffen
in die Schutzguter Boden, Wasserhaushalt und Klima der Anteil der von Bebauung und
vollstandiger Versiegelung freizuhaltenden Grundstiicksflaiche durch die Bodenfunktionszahl
(BFZ) geregelt. Im Bebauungsplan Nr. 233-7 wird diese mit dem Wert BFZ = 0,3 festgesetzt. Das
bedeutet, dass 30% der gesamten Grundstiicksflache gartnerisch zu gestalten bzw. als
Grunflache zu erhalten sind oder eine als aquivalent definierte Wertigkeit entsteht.

Die Randeingriinung von 50 % der stralenzugewandten Grundstiicksseiten tragt zur Aufwertung
des StrafRenbildes bei.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet Zone lllb kann die Bodenfunktionszahl tber eine
Erhdhung der Freiflachen auf 30% der Grundstiicksflache oder Uber extensive Grindacher
realisiert werden (vgl. Kap. Il 2.3). Die Funktionen des Bodens als Lebensraum und fir den
Wasserhaushalt werden verbessert. (vgl. Kap. 11 2.3.2 und 2.3.3 ). Weiterhin bewirkt die BFZ die
Verbesserung des Stadtklimas.
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Mit der Bodenfunktionszahl und der Mindestvegetationsflache wird die Forderung des
Landschaftsplans zur Sicherung eines Griunflachenanteils von mind. 20% in Gewerbegebieten
sowie mit Dachbegrinung umgesetzt.

Erhalt von Ba&umen mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm

Vitale Baume mit einem Stammumfang vom mindestens 60 cm, gemessen in 1 m Hohe tUber dem
Erdboden sind zu erhalten, wenn dadurch die bauliche Nutzung des Grundstticks nicht wesentlich
eingeschrankt wird.

Groliere Baume bieten besonders vielen verschiedenen Tieren Ganz- oder Teilhabitate (HOhlen
und Spalten; Totholz usw.). Mit dem Erhalt werden Eingriffe in den Lebensraum von heimischen
Tieren vermieden.

Die  Klimawirkung der Baume  verbessert den  Sauerstoffgehalt,  verringert
Temperaturschwankungen und verbessert die Luftqualitét.

Diese MalRnahme dient auch der Umsetzung der ,dauerhaften Sicherung des charakteristischen
Grollbaumbestands (...) in der Stadt“ gemaf Landschaftsplan.

Erhaltung des grof3flachigen Gehodlzbestands - Gehodlzstreifen

Der Erhalt des bis zu 13 m breiten Gehdlzbestands im Norden des Gebiets vermindert Eingriffe
in den Lebensraum fir heimische Pflanzen und Tiere. Daneben ist der Gehdlzstreifen v.a. fir
Fledermause und Vogel als Trittstein und Leitstruktur zur Uberfliegung der bebauten Bereiche bis
zum Friedhof wichtig.

Der Gehdlzbestand verbessert im Plangebiet das Klima durch Sauerstoffproduktion,
Verringerung von Uberwarmung (Verdunstung und Beschattung) und Filterung von Staubanteilen
aus der Luft.

Diese MalRhahme dient auch der Umsetzung der ,dauerhaften Sicherung des charakteristischen
Gehdlzbestands (...) in der Stadt* gemal Landschaftsplan.

Pflanzung von Baumen im 6ffentlichen Strallenraum

Entlang der StraRe GroR3er Stellweg ist innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Mittel je
15 m StraRenlange mindestens ein Laubbaum 1. Ordnung, z. B. gem. Pflanzliste B, und entlang
der Werkstraf3e und Werner-Siemens-Straf3e je 15 m StralRenldnge mindestens ein Laubbaum 2.
Ordnung, z. B. gem. Pflanzliste B, anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Baume kénnen
in Reihen, wechselseitig oder in Gruppen angeordnet werden, wobei ein Pflanzabstand von mind.
8 m einzuhalten ist. Fir jeden Baum ist eine offene, begriinte Baumscheibe von mindestens 5 m2
vorzusehen.

StralRenbaume besitzen vielfaltige umweltrelevante Funktionen. Neben dem Ermdglichen von
Standorten fir Baumindividuen bieten Baume vielen Tieren Ganz- oder Teilhabitate.

StralRenbaume verbessern das Kleinklima wesentlich durch Sauerstoffproduktion, Verringerung
von Uberwarmung (Verdunstung und Beschattung) und Filterung von Staubanteilen aus der Luft.
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Weiterhin verbessern Strallenbdume das Stadtbild durch das Erleben der Jahreszeiten und
Strukturierung des StralRenraums. Fur die StraBe GroRRer Stellweg wird mit der Baumpflanzung
die im Landschaftsplan dargestellte ,Gestalterische Aufwertung der Hauptwege® umgesetzt.

2.4.2 MaBnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden

Fir den Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt (vgl. Kap. Il
1.2.2).

Dabei wurden im Rahmen der ausfuihrlichen Art-fir-Art-Prifung artenschutzrechtlich bedeutsame
Konflikte ermittelt, fur die geeignete Maflinahmen zur Vermeidung des Eintretens
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande entwickelt wurden. Diese werden in den Hinweisen
zum Bebauungsplan Ubernommen. Es wird im Folgenden unterschieden in eigens fir den
Bebauungsplan entwickelte MaflRnahmen und allgemein gultige Hinweise auf im BNatSchG
geregelte Schutzmalnahmen. Durch das Eigentum der Stadt Viernheim am nérdlich
angrenzenden Erholungswald kann auf gemeindeeigenen Flachen die Umsetzung
artenschutzrechtlicher Manahmen im noérdlich angrenzenden Erholungswald sichergestellt
werden.

In Abbildung 17 sind die artenschutzrechtlichen Mal3nahmen, die sich auf bestimmte Standorte
beziehen, im Plangebiet verortet.
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: MaBnahmen zum Artenschutz

C] Reptilien (R1)
| w Fledermause (F1, F2, F3) und Vogel (V1, V2)

Weitere Hinweise, deren Durchfiihrung nicht an bestimmte Standorte oder Flachen |
gebunden ist, sind im Umweltbericht aufgefiihrt.

Abbildung 17: MaRnahmenkarte des landschaftspflegerischen Planungsbeitrags zum Bebauungsplan

MaRnahme F1 Fledermause

Zum Schutz vor Verletzung und Totung von Individuen werden im September oder Oktober vor
der Rodung von Baumen insbesondere Flur 17 auf den Flurstiicken 12/60, 12/79, 12/87, 12/120,
12/121, 12/125, 12/137 bis 12/141, 12/158, 12/162, 12/194, 12/221 und 12/149 sind diese durch
einen Experten (z.B. Biologe, Baumgutachter) auf Hohlen und Spalten zu untersuchen. Sofern
Baumhdohlen oder -spalten gefunden werden, ist die Nutzung als Ruhestétte von Fledermausen
sicher auszuschlieRen. Dazu wird die unbelegte Hohle verschlossen. Diese MaRnahme dient der
Vermeidung von Verletzungen oder Totungen von Flederm&usen.

MaRnahme F2 Fledermause

Sofern durch Rodungen fur Wochenstuben von Flederméuse geeignete Baumhohlen oder -
spalten verloren gehen, sind innerhalb von 4 Wochen nach Rodung im Gebiet oder im nérdlich
angrenzenden, kommunalen Erholungswald pro entfallenem Fledermausquartier funf kiinstliche,
selbstreinigende Fledermaus-Universalhdhlen anzubringen. Mit dieser MaRhahme bleibt das
Angebot von Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten im Lebensraum der Populationen erhalten.
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Maflnahme F3 Flederméause (CEF-MalRnahme)

Sofern durch Rodungen fur Winterquartiere von Fledermause geeignete Baumhdhlen oder -
spalten verloren gehen, ist bis Oktober vor der Rodung im Gebiet oder im nérdlich angrenzenden,
kommunalen Erholungswald ein Winterkasten pro zwei entfallenen Baumhohlen oder
Baumspalten anzubringen. Diese vorgezogene Schutzmafinahme dient ebenfalls dem Erhalt des
Angebots von Ruhestéatten im Lebensraum der Populationen.

Maflnahme V1 Végel

Im September oder Oktober vor der Rodung von Baumen insbesondere Flur 17 auf den
Flursticken 12/60, 12/79, 12/87, 12/120, 12/121, 12/125, 12/137 bis 12/141, 12/158, 12/162,
12/194, 12/221 und 12/149 sind diese durch einen Experten (z.B. Biologe, Baumgutachter) auf
Hohlen und Spalten zu untersuchen. Sofern Baumhdéhlen oder —spalten gefunden werden, ist die
Nutzung als Ruhestatte von Vogeln sicher auszuschlie3en. Dazu wird die unbelegte Hohle
verschlossen. Diese Malihahme dient der Vermeidung von Verletzungen oder Tdtungen von
Vdgeln.

Maflnahme V2 Végel

Sofern durch Rodungen fur Vogel geeignete Baumhdhlen oder -spalten verloren gehen, sind
innerhalb von 4 Wochen nach Rodung auf dem entsprechenden Flurstick oder im nérdlich
angrenzenden, kommunalen Erholungswald durch den Vorhabentrdger drei kunstliche
Nisthohlen je entfallener Baumhohle oder —spalte der Gro3e des Einfluglochs und Art der Hohle
entsprechend anzubringen. Mit dieser MaRnahme bleibt das Angebot von Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten im Lebensraum der Populationen erhalten.

Maflnahme R1 Reptilien

In der sicheren Aktivitatsphase der Zauneidechsen (Mai — Mitte September) unmittelbar vor einer
geplanten Baufeldfreimachung fiir eine Bebauung auf den Flurstiicken 173/22 und 173/23 sowie
12/226 bis 12/241 sind potenziell vorhandene Zauneidechsen durch Fachkundige abzufangen
und in die benachbarten lichten Waldflachen zu verbringen. Im sofortigen Anschluss ist bis zur
Baufeldfreimachung die Flache vor erneuter Zuwanderung zu sichern (z.B. durch einen
Kleintierzaun). Diese MalRhahme dient der Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von
Vogeln.

Die zuvor beschriebene MalRnahme gilt nur fur die Umsiedlung von Einzelindividuen. Sollten sich
zwischen dem Zeitraum der Erstellung des Bebauungsplans und der Durchfiihrung von Vorhaben
auf Grundlage des Bebauungsplans die strukturellen Gegebenheiten der Flachen so geandert
haben, dass die Flache eine Reproduktion der Zauneidechsen ermdglicht oder sich aus anderen
Griunden die Anzahl der Tiere deutlich erhdht hat, stellt das bloRe Abfangen der Tiere keine
geeignete Malinahme zur Konfliktbewdltigung dar. Stattdessen bedarf es einer vorherigen
Optimierung/Schaffung von geeigneten Lebensrdumen als Voraussetzung fir die Umsiedlung. In
den erforderlichen Unterlagen zum artenschutzrechtlichen Nachweis (siehe unter allgemeine
Hinweise zum Artenschutz) ist darzulegen, ob auf den betreffenden Flachen noch immer von
Einzelindividuen auszugehen ist oder sich die Situation derart gedndert hat, dass von einer
grolReren Anzahl von Individuen oder gar einer Reproduktion auf der Flache auszugehen ist.

Status: Satzung Projekt: PKO 14-017 Stand: 18.05.2016 Seite: 86 von 105
Bearbeitung:  FIRU mbH - Forschungs- und Informationsgesellschaft fur Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloBstrale 25 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de



Stadt Viernheim
Bebauungsplan Nr. 233-7 ,,GroRer Stellweg, Nord* Umweltbericht

Hinweis H1

Bei der Baufeldfreimachung sind die Schutzvorschriften des § 39 BNatSchG Abs. 5 zum Schutz
wildlebender Tiere und Pflanzen zu beachten.

Dies gilt nach Ziffer 1 fir erhebliche Beeintréachtigungen von Tieren durch Behandlung der
Bodendecke. Um einen Verstol3 zu vermeiden, sollte die Baufeldfreimachung entweder in der
Zeit von 01. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt werden oder von einer ,0kologischen
Baubegleitung® betreut werden, die zur konfliktfreien Ausfihrung berat.

Weiterhin durfen nach Ziffer 2 Geholzrodungen nur in der Zeit von 01. Oktober bis 28. Februar
durchgefuhrt werden.

Dieser Hinweis auf die nach BNatSchG geltenden Vorschriften dient dem Schutz der
wildlebenden Tiere wahrend der Fortpflanzungszeit.

Hinweis H2

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten
sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes
(z.Zt. 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhéngig davon, ob die
MalRnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.

Werden geschiitzte Arten (z.B. Fledermause, europdische Vogelarten, Zauneidechse) getotet
bzw. erheblich gestort oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstdrt, kann es sich um einen
Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den gesetzlichen
Regelungen zu entnehmen oder kénnen bei der Unteren Naturschutzbehérde erfragt werden.
VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die Bul3geld- bzw.
Strafvorschriften (88 69 und 71a BNatSchG).

Um einen solchen Verstol3 zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Veranderungen der Bestand
durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen relevanter geschitzter Tierarten
kontrolliert werden. Konfliktfreie Ausfihrungszeiten sollten festgelegt werden. Auch die
Durchflhrung der baulichen MaRnhahmen sollte von einer ,0kologischen Baubegleitung” betreut
werden. Ein Bericht Uber das Ergebnis der 6kologischen Baubegleitung (unter Benennung
vorgefundener Arten sowie der VermeidungsmafRnahmen) sollte der Unteren
Naturschutzbehorde vorgelegt werden.

Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfiihrung der baulichen Mal3nahmen sollten einkalkuliert
werden (z.B. bis zum Ausfliegen von Jungvdgeln).

Gegebenenfalls bedarf es als Voraussetzung fir die Realisierung der Bauvorhaben einer
artenschutzrechtlichen Genehmigung (z.B. im Falle einer notwendigen Umsiedlung von
Flederméausen), die bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstralie zu beantragen
ist.

Dieser Hinweis dient dem Schutz der besonders geschutzten Tierarten.

Fazit: Mit Durchfihrung dieser MaRnahmen werden keine Verbotstatbestande des 8§ 44
BNatSchG ausgelst.
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2.4.3 Vermeidung und Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Mensch

Festsetzung einer Gerauschkontingentierung fir das Industriegebiet

Durch Festsetzung einer Gerduschkontingentierung im Industriegebiet kénnen Konflikte mit
anderen Nutzungen vermieden werden. Im Grenzbereich von Gewerbe- und Industriegebiet ist
im Zuge der Ausnahmegenehmigungen fur Betriebswohnungen darauf zu achten, dass diese
keinen erheblichen Larmeinwirkungen von benachbarten Gewerbetrieben ausgesetzt werden.

2.5 Planungsalternativen unter Berlcksichtigung der Ziele und des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Als wesentliche Planungsalternativen unter Bertcksichtigung der Ziele des Bebauungsplans
wurden eine verschiedene Nutzungszonierungen des Plangebietes geprift. Von einer
Ausweisung des Bereichs Am Vogelpark als Mischgebiet wurde abgesehen, da dies die
Entwicklungsfahigkeit der gewerblichen Nutzungen entgegen der Zielsetzung des
Bebauungsplanes einschranken wirde und zu einer Ausweitung allgemeiner Wohnnutzung mit
potentiell hbherem Konfliktpotential zu angrenzenden gewerblichen Nutzungen fihren wirde.

Weiterhin wurde eine Umwandlung des Industriegebietes in ein Gewerbegebiet geprift. Jedoch
wurde von dieser Alternative Abstand genommen, um die 6stlich des Plangebietes bestehenden
Industriegebiete nicht durch eine hohere Schutzbedirftigkeit angrenzender Nutzungen
einzuschrénken.

Es wurde der Ausschluss von Betriebswohnen im Nahbereich des Industriegebietes im
angrenzenden Gewerbegebiet geprift. Da jedoch nicht von Larmeinwirkungen auszugehen ist,
die durch Grundrissorganisation oder andere SchutzmalRnahmen eines potentiellen betrieblichen
Wohnens bewaltigt werden kénnte, wurde diese Alternative nicht weiter verfolgt.

Ein Verzicht auf die bauliche Nutzung derzeit unbebauter Grundstlicke aufgrund bestehender
Gehdlzbestande wurde aufgrund der bestehenden Eigentumsrechte Privater und
Entwicklungsmaoglichkeiten als Gewerbegebiet aufgrund der rechtskréftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 233 nicht weiter verfolgt.

Ein Verzicht auf die bzw. eine geringere Bodenfunktionszahl unter Bericksichtigung des
Bestandes sind keine Planungsalternativen, da mit Ihnen die Ziele der Landschaftsplanung zur
besseren Durchgrinung des Plangebietes sowie zur grinordnerischen Aufwertung gemaf
Entwicklungskonzept nicht umgesetzt werden koénnten. Eine héhere Bodenfunktionszahl kommt
aufgrund des Bestands sowie der sich im Gewerbegebiet damit ergebenden Einschrankungen
und Aufwendungen fir die Umsetzung weiterhin nicht als Alternative in Frage.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten, z.B. technische
Licken oder fehlende Kenntnisse

3.1.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

Zur Bewertung auf Flora und Fauna wurden folgende Untersuchungen und technische Verfahren
durchgefihrt:

- Biotoptypenkartierung durch einmalige Begehung sowie Auswertung eines
Orthofotos. Zuordnung der Biotoptypen weitestgehend nach Standard-Nutzungstypen
der Hessischen Kompensationsverordnung unter Zuweisung eines Biotoptyps unter
eine Oberkategorie.

- Relevanzprifung und Potenzialanalyse auf Grundlage einer Ortsbegehung am
03.03.2015 bzgl. der Vorschriften des § 44 BNatSchG. Das Plangebiet ist in weiten
Teilen durch Gewerbebauten und hohe Versiegelungsgrade gekennzeichnet. In
diesen Bereichen werden durch die Bebauungsplananderung keine Veranderungen
der Lebensbedingungen fir Tiere ausgeldst. Eine genauere Betrachtung erfolgt
deshalb nur fur die Bereiche, die groRe Garten aufweisen sowie flr unbebaute
Flachen.

- Vertiefende Untersuchungen:
e Erfassungsbedingungen der Rufaufzeichnungen von Fledermausen:

Bestandserfassung von gebaudebewohnenden und baumbewohnenden
Flederméusen durch Vorerkundung am 23.06.2016 und Erfassung durch
Kartierung von Hohlenbdumen, Begehung mit Ultraschall-Detektoren sowie
Erfassung von Rufaufzeichnungen tber zwei stationéare Gerate (26./27.06.2015 -
Warmphase nach langerer Regenperiode in der Zeit von 20:30 bis 05:30).

Die Bearbeitungstiefe hat sich auf eine einmalige Nachtbegehung mit Ruf-
Registrierung und Auswertung beschrankt, um eine Uberschlagige
Bestandserfassung durchzufiuihren. Dabei war es ausreichend, die Erfassung
randlich zu den Grundsticken entlang der StraRen GrolRer Stellweg,
Stadionstralle und Am Vogelpark sowie auf der sildlich angrenzenden
Brachflache durchzufiihren. Von einer Innenerfassung wurde aufgrund der dann
erforderlichen Betretung der Privatgrundstiicke und den Unannehmlichkeiten, die
ein nachtlicher Aufenthalt des Erfassers dort mit sich bringen kann, abgesehen.

Inwieweit die in den Ruferfassungen und Detektoraufzeichnungen erfassten
Flederméuse dem Planungsstandort unmittelbar zugeordnet werden kdnnen, ist
mit einer einmaligen Erfassung ohne Position im Innenbereich nicht mit
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hinreichender Sicherheit moglich, konnte jedoch aufgrund des Aktivitatsspektrums
und der Ublichen Verhaltensweise abgeschéatzt werden.

,Die Bausubstanz am Standort spricht eher gegen die Prasenz von
Wochenstuben der geb&udebewohnenden Arten, die gerdumige Quartiere wie
z.B. Dachstiihle nutzen. Enge Spalten und Ritzen, die als Ruhestatten fir
Einzeltiere dienen, sind allerdings vermutlich an den AuflRenwanden einiger
Gebaude zu finden."®

e Avifaunistische Bestandsaufnahme

durch Kartierung der Hohlenbdume sowie zweimalige gezielte Beobachtung des
Verhaltens und Verhoéren der Rufe im Plangebiet (Erfassung in den frihen
Morgenstunden des 22.04. und 22.05.2015). Zusatzlich am spaten Vormittag und
frihen Nachmittag des 10.06.2015 Aufnahme der zufélligen Sichtbeobachtungen
und Vogelrufe wahrend der Baumhohlenkartierung.

Aufgrund der Uberschlagigen Untersuchung durch nur drei Begehungen ist es
mdglich, dass weitere Vogelarten im Untersuchungsgebiet vorkommen kdnnen.

e Bestandserfassung von Kriechtieren mittels Sichtbeobachtung auf den
Flursticken 173/22 und 173/23 mit 2 Begehungen am Vormittag des 21.05.2015
und am Nachmittag des 10.06.2015 zur Erfassung einer ggf. vorkommenden
Zauneidechsenpopulation und deren GroRe. Erganzende Erfassung zum
Ausschluss einer  Zauneidechsenpopulation und aufgrund  zufélliger
Reptilienfunde auf den Flurstiicken 173/22 und 173/23 sowie 12/226 bis 12/241)
am spaten Vormittag des 28.09.2015 bei sonnigem Wetter durch erneute
Nachsuche auf beiden Flachen.

e Erfassung von Hoéhlenbaumen: tberschlagige, reprasentative Untersuchung der
Baume von allen Seiten, sofern moglich. Aufnahme von Spechtlochern,
Astabbriichen, Spalten und sonstigen moglichen Hohlentypen. Ein Fernglas
diente der Beobachtung in groRen Hohen und, im Fall von verhindertem Zutritt,
bei Aufnahme aus der Entfernung. ,Die Hohlenbestimmung erfolgte nach dem
Leitfaden der Stadt Frankfurt. (...) Aufgrund der Belaubung und des teilweise
dichten Bewuchses waren die Baumstdmme und -aste vom Boden aus nicht
vollstandig zu sehen.“1®

- Artenschutzprifung anhand des Leitfadens fir die artenschutzrechtliche Priifung in
Hessen, 2. Fassung vom Mai 2011 mit stufenweiser Prifung der To6tungs-,
Schadigungs- und Stérungstatbestande unter Ausschluss weiterer Betrachtungsarten
und anschlieBender Art-fir-Art-Priifung anhand des Musterbogens fir die
artenschutzrechtliche Prifung.

15 Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH (10/2015): Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 233-7 ,GroRRer Stellweg,
Nord“, Faunistische Bestandserfassung von Fledermdusen, Voégeln und Reptilien sowie Erfassung von
Baumhohlen, Darmstadt, S. 10.

16 Ebenda, S. 22.
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Die Bestandserfassungen werden als geeignet betrachtet, um eine ausreichende Genauigkeit
von Kenntnissen tber den Planungsraum zu ermitteln, damit eine Beurteilung der Auswirkungen
des Vorhabens mdglich ist.

Fir die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurden folgende Erfassungen angewandt:
- Anwendung der hessischen Kompensationsverordnung,
- Verordnung zur Anderung der Kompensationsverordnung,

- Formblatt des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz,

- Flachenermittlung des Voreingriffszustandes unter hilfsweiser Annahme der bebauten
Grundstuicksflache von 80 % und 20 % unbebauter Freiflache (gemaf Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ist eine héhere Bebauung mdglich, jedoch
aufgrund der Festsetzungen, z.B. mit Zufahrten im Bereich von Griinflachen nicht
eindeutig ableitbar).

- Annahme der Durchftihrungswahrscheinlichkeit verschiedener
Umsetzungsmdglichkeiten der Bodenfunktionszahl bei der Flachenermittlung Planung
mit 50 % Umsetzung durch zusatzliche Dachbegriinung bei Ausnutzung der GRZ und
50 % Umsetzung durch Mindernutzung der GRZ und Umsetzung der BFZ auf 30 %
Grundstucksfreiflache.

Die Bestandserfassungen werden als geeignet betrachtet, um eine ausreichende Genauigkeit
von Kenntnissen Uber den Planungsraum zu ermitteln, damit eine Beurteilung der Auswirkungen
des Vorhabens mdoglich ist.

3.1.2 Auswirkungen auf den Mensch durch Geréausche und Luftschadstoffe

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.
3.2 MaRRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

3.2.1  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgt insbesondere im Rahmen des Vollzugs im
Genehmigungsverfahren durch die zustandige Behorde. Insbesondere durch Uberpriifung der
Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und Kompensationsmalnahmen, hierbei
insbesondere die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Festsetzungen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als zukiinftig wertvollste und
besonders sensible Biotopstrukturen im Plangebiet. Liegen Anhaltspunkte fir schadliche
Umwelteinwirkungen vor, als ermittelt, werden die zustdndigen Behdrden die Gemeinde
unterrichten und ggf. erforderliche Maflinahmen und Prifschritte einleiten.
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3.2.2 Auswirkungen von Gerauschen auf den Menschen

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen durch Gerausche unterrichtet die fiir den Vollzug des
Immissionsschutzrechts zustandige Behorde die Gemeinde, wenn nach den ihr vorliegenden
Erkenntnissen durch die Feuerwehr im Geltungsbereich des Bebauungsplanes schéadliche
Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden bzw. stérkere Belastungen vorliegen als im
Fachgutachten ermittelt wurden und gegebenenfalls welche Schritte die Behérde zum Vollzug
des Immissionsschutzrechts beabsichtigt.

Liegen der Gemeinde ihrerseits Anhaltspunkte dafir vor, dass durch Anlagen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans schadliche Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden, teilt sie dies der
Behorde mit.

Die Einhaltung der Umsetzung der in der Untersuchung der Larmimmissionen dargestellten
Schallschutzmal3nahmen ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

3.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 233 soll der Standort vorwiegend fur
die gewerbliche Entwicklung gesichert werden sowie durch Feinsteuerung der Nutzungen
Planungssicherheit fiir die bestehenden Gewerbebetriebe, aber auch fiir die Ansiedlung neuer
Betriebe, sowie zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geschaffen werden.
Mit dem Bebauungsplan werden daher insbesondere Festsetzungen zur Nutzungszonierung
getroffen. Die Ausnutzungsmoglichkeiten der Grundstiicke werden betreffend GRZ, GFZ,
Baumassenzahl, Hohe baulicher Anlagen sowie Baugrenzen weitestgehend entsprechend den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans tbernommen. Weiterhin werden die
granordnerischen Festsetzungen in inhaltlich ahnlicher Weise Gbernommen. Eine wesentliche
Anderung besteht durch die erganzende Festsetzung einer Bodenfunktionszahl. Sie kann fur den
Bebauungsplan, unter Beachtung der Lage im Wasserschutzgebiet, durch folgende alternative
Nutzungsarten umgesetzt werden:

1. Umsetzung tUber Pflanzflachen in GroRe von 30% der Grundstiicksflache. Hierbei kann
folglich die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 nicht vollstandig umgesetzt werden.

2. Bebauung des Grundstiicks gemald der Grundflachenzahl zu 80%. Umsetzung der
fehlenden Bodenfunktion auf dem Grundstick Gber Dachbegriinung. Da die
Dachbegriinung nur mit 0,6 gewichtet wird, missen die begrinten Dachflachen
entsprechend groRer ausfallen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung und vollstandiger Umsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 233 wird es im Wesentlichen zu einer Bebauung der noch unbebauten
Grundstiicke kommen. Mit diesen gehen der Verlust von Gehdlzen, Beeintrachtigung des
Lebensraums  fur  Tiere, weitergehende  Versiegelung und  Verringerung  der
Grundwasserneubildung sowie kleinklimatische Auswirkungen und Umstrukturierung des
Ortsbildes durch die Bebauung einher.

Mit Durchfiihrung der Planung wird es bei einer moglichen Bebauung derzeit noch unbebauter
Flachen zwar zu A&hnlichen Auswirkungen kommen, jedoch fallen diese aufgrund der
festgesetzten Bodenfunktionszahl geringer aus. Durch die Umsetzung der Bodenfunktionszahl
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entstehen im Vergleich zur Umsetzung des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 233 neue
Biotope mit Lebensraumen fiir Tiere und Pflanzen, fir die biologische Vielfalt entstehen bessere
Bedingungen. Die Bodenfunktionen werden im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 233 durch eine geringere Versiegelung, eine bessere Verdunstungsrate und Luftfeuchtigkeit
und damit auch das Kleinklima durch einen héheren Anteil an Pflanzflachen verbessert. Beim
Ortsbild und der Erholung wird es keine gréReren Unterschiede durch die Anderung im Vergleich
geben. Durch Umsetzung der im Bebauungsplan benannten griinordnerischen MalRnahmen
werden erhebliche Beeintrachtigungen vermieden. Mit den im Umweltbericht aufgefiihrten
artenschutzrechtlichen MalRnahmen wird das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote
vermieden. Zum Schutz angrenzender Gebiete vor Larmimmissionen wird eine
Gerauschkontingentierung fur das Industriegebiet aufgenommen. Damit wird sichergestellt, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die durch die Planung entstehen, werden in einer
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz gegenlibergestellt. Insbesondere durch die Festsetzung der
Bodenfunktionszahl kommt es im Vergleich der Planung zum Voreingriffszustand des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 233 zu einer Aufwertung im Plangebiet.
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1] ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Nach 8 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen
uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden
der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewéhlt wurde.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 14.06.2013 die 7. Anderung des
Bebauungsplanes in Erwadgung der im Folgenden zusammengefassten wesentlichen
Sachverhalte beschlossen:

1 Ziele der Planung

Das Gewerbegebiet Nord ist durch eine heterogene Struktur gepragt, in der gewerbliche bzw.
industrielle Nutzungen und in Teilbereichen Fehlentwicklungen zu Wohnnutzungen in enger
raumlicher Nahe vorzufinden sind. Zudem mehren sich in jlngster Zeit im Plangebiet
Flachenentwicklungen und es besteht ein Umnutzungsdruck, der eine langfristige Sicherung und
gualitatvolle Entwicklung des Standortes als Gewerbestandort beeintrachtigen kann. Um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung weiterhin sicherzustellen, ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 233-7 ,GrofRer Stellweg, Nord* erforderlich.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Sicherung und Starkung des Gewerbestandortes Viernheim.

- Sicherung der Flachen im Plangebiet vorrangig fur produzierendes Gewerbe und
Handwerksbetriebe.

- Stabilisierung der Struktur des Gewerbegebietes, Steuerung von
Umstrukturierungsprozessen.

- Vermeidung einer schleichenden Verénderung des Gebietscharakters in Teilbereichen.

- Nutzungsgliederung und planerische Feinsteuerung zulédssiger Nutzungen und
Ausschluss stadtebaulich nicht vertraglicher Nutzungen.

- Planungs- und Rechtssicherheit flr ansassige Gewerbebetriebe und fir
Neuansiedlungen.

- Starkung des Gebietscharakters am Stadteingang/Vermeidung eines ,Trading-Down-
Effekts”.

- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

- Sicherung und Entwicklung einer Mindesteingrinung.

Weiterhin sollen durch Umstellung auf die aktuell anwendbare BauNVO eindeutige
planungsrechtliche Voraussetzungen definiert werden und eine klare Zielrichtung aufgezeigt
werden, dass an der mit dem stadtebaulichen Konzept geplanten Entwicklungsvorstellungen als
Gewerbegebiet weiterhin festgehalten wird.
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2 Berlcksichtigung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 20.05.2015 bis einschlieRlich
22.06.2015 im Rathaus der Stadt Viernheim die Mdoglichkeit zur Einsichtnahme in die
Planunterlagen gewahrt. Auf Anfrage wurde sie Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Dabei wurde ihr Gelegenheit zur
AuRerung und Erorterung gegeben. Weiterhin wurden die Grundstiickseigentiimer im Plangebiet
der 7. Anderung des Bebauungsplans ,GroRer Stellweg, Nord tiber die friihzeitige Beteiligung mit
Schreiben vom 06.05.2015 informiert. Wahrend der frihzeitigen Beteiligung wurden vier
AuRerungen vorgebracht.

Die Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 13.05.2015 unter Beifligung des Bebauungsplanvorentwurfs unterrichtet und zur
AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung bis einschliel3lich 22.06.2015 aufgefordert. Wahrend dieser Zeit gingen 19
Stellungnahmen ein.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und Umweltbericht sowie den wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurde im Zeitraum vom 26.01.2016 bis
einschlieBlich 29.02.2016 im Rathaus der Stadt Viernheim 6ffentlich ausgelegt. Die nach § 4
Abs. 2 BauGB beteiligten Stellen wurden mit Schreiben vom 25.01.2016 von der Auslegung
benachrichtigt. Im Rahmen der Offentlichen Auslegung sind vier Stellungnahmen der
Offentlichkeit eingegangen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 25.01.2016 unter Hinweis auf die Internetseite mit den Unterlagen zum
Bebauungsplanentwurf mit Umweltbericht und Begriindung zur Abgabe einer Stellungnahme bis
zum 29.02.2016 aufgefordert. Wahrend dieser Zeit wurden 12 Stellungnahmen zur Planung
vorgebracht.

Wesentliche Inhalte der im Rahmen der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicner Belange sowie der Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen und ihre
Berticksichtigung im Planverfahren sind:

e Von privaten Einwendern wurde gefordert, den Ausschluss betriebsbezogenen Wohnen
nach dem Vorentwurf zu andern.

Die Zulassigkeit betriebsbezogenen Wohnens wurde im Entwurf dahingehend geéndert,
dass dieses entsprechend der Baugebietsausweisung (eingeschranktes Gewerbe- sowie
Gewerbe- bzw. Industriegebiet) ausnahmsweise zulassungsfahig ist.

e Von privaten Einwendern wurde gefordert, Teile des festgesetzten einschrankten
Gewerbegebietes als  Mischgebiet  festzusetzen.  Weiterhin  wurde  die
Entwicklungsféahigkeit des eingeschrankten Gewerbegebietes im Bereiche Am Vogelpark
bezweifelt.

Der Anregung wurde im Bebauungsplan nicht gefolgt, um die mit dem Bebauungsplan
verfolgte Zielsetzung zur Sicherung der Entwicklungsfahigkeit und Stabilisierung der
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Strukturen des Gewerbegebietes weiterhin umsetzen zu kdnnen. Eine Umwandlung des
eingeschrankten Gewerbegebietes zum Mischgebiet wirde diesem stadtebaulichen
Entwicklungsziel entgegenstehen und zu einer Verfestigung vorhandener wohnbaulicher
Strukturen fuhren. Im eingeschrankten Gewerbegebiet wirde dies der gewerblichen
Entwicklungsfahigkeit dieses Gebietes entgegenstehen.

Die Entwicklungsfahigkeit des Gewerbegebietes in dem angesprochenen Teilbereich wird
weiterhin gesehen. Hierflir sprechen zum Teil gemall Baugenehmigung bestehende
gewerbliche Nutzungen auf den Baugrundstiicken. Weiterhin zum Teil sehr grof3e
Grundsticke, auf denen weitere gewerbliche Nutzungen, die gebietsvertraglich sind,
entwickelt werden konnen. Weiterhin bestehen zum Teil benachbarte freie
Baugrundstiicke, auf denen gewerbliche Nutzungen erfolgen kénnen. Fir die
Entwicklungsfahigkeit als eingeschrénktes Gewerbegebiet spricht auch, dass gerade
Handwerksbetriebe und kleinere bis mittlere inhabergefiihrte Gewerbebetriebe, die auf
einen Zusammenhang zwischen Wohnen und Arbeiten angewiesen sind, diesen im
Rahmen der vorhandenen GrundstiicksgroRen erfillen kénnen.

Von privaten Einwendern wurde gefordert, vorhandene bauliche Anlagen mit
Wohnnutzungen festzuschreiben und Uber einen erweiterten Bestandsschutz
abzusichern.

Diesen Anregungen wurde mit dem Bebauungsplan nicht gefolgt. Nach Anderungen zum
Entwurf bedurften betriebsbezogene Wohnnutzungen keiner weitergehenden Regelung,
da sie weiterhin auf Grundlage des § 8 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zuléssig sind. Eine
Sicherung vorhandener baulicher Anlagen mit allgemeinen Wohnnutzungen wird
aufgrund der angestrebten Zielsetzung des Bebauungsplans bauplanungsrechtlich nicht
verfolgt, insbesondere um die bestehende Situation im Plangebiet nicht weiter zu
verfestigen und die gewerbliche Entwicklungsfahigkeit als vordergriindiges Ziel des
Bebauungsplans weiter zu verfolgen. Weiterhin soll die Situation auch in Bezug auf die
zulassigen Immissionen der angrenzenden Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet nicht
dahingehend verfestigt werden, dass diese bei Nutzungsintensivierungen der allgemeinen
Wohnnutzungen  weitergehende  Einschrankungen  aufgrund der erforderlich
einzuhaltenden Immissionsrichtwerte fir Gebiete, die dem Wohnen dienen, erhalten.

Von einem privaten Einwender wurde die Anderung der Abgrenzungen des
eingeschrankten Gewerbegebietes zum Gewerbegebiet vorgetragen.

Es erfolgte keine Anpassung im Bebauungsplan. Die Abgrenzung des eingeschrénkten
Gewerbegebietes zum 6stlich angrenzenden Gewerbegebiet ist aus der Ortlichkeit und
den unterschiedlichen Grundstlicksnutzungen erkennbar und schliissig ableitbar.

Von einem privaten Einwender wurde die Einstufung als Wald und die Mdglichkeit der
Waldumwandlung hinterfragt.

Die Feststellung, ob es sich bei den Grundstiicken um Wald handelt, ist nicht Grundlage
des Bebauungsplanverfahrens, sondern beruht auf anderen Fachgesetzen. Gemal
Abstimmung mit dem Hessischen Forst, Forstamt Lampertheim ist die
Genehmigungsfahigkeit einer Waldumwandlung aus dem vorhandenen Baurecht heraus
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gegeben wund eine Waldumwandlungsgenehmigung wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens in Aussicht gestellt.

Von privaten Einwendern wurde Festsetzung der Bodenfunktionszahl sowie eine
Reduzierung dieser von 0,3 auf 0,2 hinterfragt.

Mit dem Bebauungsplan werden unter der Bezeichnung Bodenfunktionszahl
verschiedene MalBhahmen festgesetzt, die dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dienen. Dabei dient die
Festsetzung der Bodenfunktionszahl der Erhdhung der Gestaltungsmdoglichkeiten des
Bauherrn, indem dieser zwischen verschiedenen MaRnahmen wéhlen kann, mit denen
das beabsichtigte Planungsziel erreicht wird. Die Kongruenz zwischen
Bodenfunktionszahl und der GRZ von 0,8 ist gegeben, da die Bodenfunktionszahl auch
durch Malinahmen auf Flachen, die auf die GRZ anzurechnen sind, erreicht werden kann.
Dem Vorschlag einer Reduzierung wird nicht gefolgt, da mit ihr die Ziele der
Landschaftsplanung zur besseren Durchgrinung des Plangebietes sowie zur
grunordnerischen Aufwertung gemaf Entwicklungskonzept ansonsten nicht umgesetzt
werden koénnten.

Von einem privaten Einwender wurde der Erhalt des Griinstreifens sowie von Gehdlzen
mit bestimmtem Stammumfang hinsichtlich der Einschrankung der Grundstiicksnutzung
hinterfragt.

Der Erhalt des Griinstreifens erfolgt aufgrund der 6kologischen Wertigkeit und Bedeutung
fur die Tierwelt. Dieser war bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 festgesetzt
und schrankt den Einwender aufgrund der Lage entlang der Grundstiicksgrenze nicht
unverhaltnismafig ein. Es erfolgt eine redaktionelle Klarstellung der Festsetzung zum
Erhalt von Gehdlzen mit einem Stammumfang > 60 cm. Eine wesentliche Einschrankung
besteht insbesondere, wenn weniger als 70 % der Grundstiicksflache zusammenhangend
durch bauliche Anlagen genutzt werden kdnnen oder die ErschlieBung des Grundstticks
durch Zufahrten wesentlich erschwert wird.

Der Stadtbrandinspektor weist darauf hin, dass eine flachendeckende
Léschwasserversorgung herbeizufiihren ist.

Bei der Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um eine Bestandsiiberplanung
eines Teilbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 233, die zu keiner
wesentlichen Anderung der Art der baulichen Nutzung oder wesentlichen Erhéhung des
MaRes der baulichen Nutzung fiihrt. Es wird zu keiner Anderung in Bezug auf die derzeit
auch erforderliche Vorgehensweise auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans
kommen, so dass weiterhin im Rahmen des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens
die entsprechenden Belange abschlieRend zu priifen und festzulegen sind.

Das Forstamt Lampertheim weist darauf hin, dass sich innerhalb des Plangebietes Wald
gemal Waldgesetz befindet und wie mit diesem umzugehen ist.

Es wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan auf den geméan Forstamt festgestellten Wald
sowie den Umgang damit aufgenommen. Nach Abstimmung mit dem Forstamt
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Lampertheim  wird eine Umwandlungsgenehmigung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens in Aussicht gestellt.

Von Seiten des Regierungsprasidiums Darmstadt wurden folgende Anregungen zum
Bebauungsplan vorgebracht:

Berticksichtigung der Belange des Wasser- und Grundwasserschutzes, Hinweis
auf das Wasserschutzgebiet und die Ge- und Verbote sowie den
Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried.

Im Bebauungsplan wurden entsprechende Hinweise aufgenommen. Die Belange
des Grundwassers und Grundwasserschutzes werden im Rahmen der
Umweltprufung bericksichtigt.

Versorgungssicherstellung mit Trink- und Léschwasser.

Da es sich bei der Plandnderung vorwiegend um die Nutzungsgliederung und
planerische Feinsteuerung zulassiger Nutzungen in einem Bestandsgebiet ohne
maRgebliche Anderungen der Art und des MaRes der baulichen Nutzung handelt,
ergibt sich kein zusatzlicher Darstellungsbedarf. Im Rahmen des Bauantrags-
/Baugenehmigungsverfahrens sind die entsprechenden Belange abschlie3end zu
prifen und festzulegen.

Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz und auf Altstandorte sowie die
Durchfiihrung  von Einzelfallrecherchen und ggf.  weitergehenden
Untersuchungen.

In den Bebauungsplan wurden in der Umweltprifung die Belange des Bodens
bertcksichtigt sowie Hinweise auf die Altstandorte aufgenommen. Da es sich um
ein fast vollstandig genutztes Bestandsgebiet handelt sowie durch die
Plananderung keine wesentliche Anderung der Nutzungsart erfolgt, wird auf eine
Einzelfallrecherche im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verzichtet.

Hinweise zur Uberpriufung der vorhandenen Wohnnutzung und ggf. vorliegender
Nutzungsénderungen sowie Berlicksichtigung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens.

Eine weitergehende Festlegung, ob eine Nutzungsanderung der
Betriebswohnungen zu allgemeinem Wohnen stattgefunden hat, ist nicht explizit
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern der bauaufsichtsrechtlichen
Praxis. Die Zulassigkeit betriebsbezogenen Wohnens wurde im Entwurf
dahingehend geédndert, dass dieses entsprechend der Baugebietsausweisung
(eingeschranktes  Gewerbe- sowie  Gewerbe- bzw. Industriegebiet)
ausnahmsweise zulassungsfahig ist. Eine Sicherung vorhandener baulicher
Anlagen mit allgemeinen Wohnnutzungen ist aufgrund der angestrebten
Zielsetzung des Bebauungsplans bauplanungsrechtlich nicht angestrebt,
insbesondere um die bestehende Situation im Plangebiet nicht weiter zu
verfestigen und die gewerbliche Entwicklungsfahigkeit als vordergriindiges Ziel
des Bebauungsplans weiter zu verfolgen.
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Hinweise auf Kampfmittel.

In den Bebauungsplan wurde ein Hinweis auf Kampfmittel aufgenommen.

e Der Kreisausschuss Bergstral3e hat folgende wesentliche Anregungen vorgetragen:

Zulassigkeit von Betriebswohnen im Gewerbegebiet und Begrenzung der Grol3e
und Anzahl der Betriebswohnungen. Eine Beschréankung der GrolRe der
Betriebswohnungen wurde auch von der Industrie- und Handelskammer
Darmstadt gefordert.

Die Zulassigkeit betriebsbezogenen Wohnens wurde im Entwurf dahingehend
geandert, dass dieses entsprechend der Baugebietsausweisung (eingeschranktes
Gewerbe- sowie Gewerbe- bzw. Industriegebiet) ausnahmsweise zulassungsfahig
ist. Der Anregung zur Begrenzung der Grof3e und Anzahl der Betriebswohnungen
wird nicht gefolgt.

Hinweise zu Festsetzungen (Ausschluss von Bordellen, unterer Bezugspunkt der
Hohenfestsetzung, MindestgroRe der Baugrundstiicke, Vermaf3ungen in der
Plankarte) und zur Ergdnzung von Hinweisen auf das Wasserschutzgebiet und die
Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Die Anregung wurden berticksichtigt und sofern erforderlich Anderungen in den
Festsetzungen durchgefuhrt.

Gutachterliche Untersuchung zum Larmschutz.

Eine gutachterliche Untersuchung zum Larmschutz ist aufgrund der
weitestgehend inhaltlichen Ubernahme der Bestandsfestsetzung nicht Bestandteil
der Anderung. Da fur die Ermittlung der zulassigen Larmemissionen der Betriebe
bzw. der zulassigen Gerduscheinwirkung in der Umgebung kein eindeutiges
Verfahren im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 festgelegt ist, werden die
festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegel durch
Larmemissionskontingente nach DIN 45691 ersetzt.

Hinweise zum Umgang mit Altstandorten sowie die Durchfihrung von
Einzelfallrecherchen und ggf. weitergehenden Untersuchungen.

In den Bebauungsplan wurden Hinweise auf die Altstandorte und den Umgang mit
diesen aufgenommen. Da es sich um ein fast vollstindig genutztes
Bestandsgebiet handelt sowie durch die Plandnderung keine wesentliche
Anderung der Nutzungsart erfolgt, wird auf eine Einzelfallrecherche im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens verzichtet.

Uberarbeitung des Umweltberichts sowie artenschutzrechtliche
Bestandserfassung.

Der Umweltbericht wurde inhaltlich bis zum Entwurf, insbesondere um Aussagen
zur Betroffenheit der Schutzguter, Artenschutz, Eingriff-Ausgleich, ergéanzt. Ein
Eintreten von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG ist unter Berticksichtigung
der artenschutzrechtlichen Hinweise nicht zu erwarten.
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e Versorgungssicherstellung mit Léschwasser.

Da es sich bei der Plananderung vorwiegend um die Nutzungsgliederung und
planerische Feinsteuerung zulassiger Nutzungen in einem Bestandsgebiet ohne
maRgebliche Anderungen der Art und des MaRes der baulichen Nutzung handelt,
ergibt sich kein zusatzlicher Darstellungsbedarf. Im Rahmen des Bauantrags-
/Baugenehmigungsverfahrens sind die entsprechenden Belange abschliel3end zu
prifen und festzulegen.

e Hinweise auf die Inhalte der Trinkwasserschutzgebietsverordnung.

Im Bebauungsplan erfolgte eine redaktionelle Uberarbeitung der Hinweise und der
Begriindung Zu den wasserrechtlichen Belangen der
Trinkwasserschutzgebietsverordnung.

3 Berucksichtigung der Umweltbelange
Die Umweltbelange fanden mit der Planung insbesondere Berlicksichtigung durch:

e Festsetzung von Flachen und MaRRnahmen zum Schutz, zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft,

e Flachen und MalBnahmen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

e artenschutzrechtliche Bestandsaufnahme und Hinweise auf den Umgang mit dem
Artenschutz.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die ermittelten Umweltbelange gemaf § 2a
BauGB im Umweltbericht ermittelt, beschrieben und bewertet sowie die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung dargelegt.

Im Ergebnis der Umweltprifung wird fir die untersuchten Umweltbelange festgestellt:
Tiere und Pflanzen / Biotope/ Biologische Vielfalt / Artenschutz

Mit Durchfiihrung der Planung wird es bei einer moéglichen Bebauung derzeit noch unbebauter
Flachen zwar zu einem Verlust von Gehdlzen, Beeintrachtigung des Lebensraums von Tieren,
weitergehender Versiegelung kommen, jedoch werden diese Beeintrachtigungen aufgrund der
Umsetzung der Bodenfunktionszahl im Vergleich zum rechtskréaftigen Bebauungsplan geringer
ausfallen. Mit den im Umweltbericht aufgefiihrten artenschutzrechtlichen MaRnahmen wird das
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote vermieden.

Boden / Wasser / Klima / Luft

Die Bodenfunktionen werden im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 durch
eine geringere Versiegelung, eine bessere Verdunstungsrate und Luftfeuchtigkeit und damit auch
das Kleinklima durch einen héheren Anteil an Pflanzflachen verbessert.

Orts- und Landschaftsbild / Erholung
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Beim Ortshild und der Erholung wird es keine groReren Unterschiede durch die Anderung im
Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan geben. Durch Umsetzung der im Bebauungsplan
benannten griinordnerischen MalRhahmen werden erhebliche Beeintrachtigungen vermieden.

Auswirkungen auf den Menschen

Zum Schutz angrenzender Gebiete vor Larmimmissionen wird eine Gerduschkontingentierung
fur das Industriegebiet aufgenommen. Da fur die Ermittlung der zulassigen Larmemissionen der
Betriebe bzw. der zulassigen Gerauscheinwirkung in der Umgebung kein eindeutiges Verfahren
im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 233 festgelegt ist, werden die festgesetzten
flachenbezogenen Schalleistungspegel durch Larmemissionskontingente nach DIN 45691
ersetzt. Somit ist fur die Anwendung im Genehmigungsverfahren ein eindeutiges
Berechnungsverfahren geregelt.

Kultur- und Sachguter

Es liegen keine Erkenntnisse Uber eine besondere Betroffenheit von Kultur- und sonstigen
Sachgiitern innerhalb des Plangebietes oder dessen Wirkzone vor.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Die Belange sind durch die Planung nicht weitergehend berihrt.
Eingriff/Ausgleich

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die durch die Planung entstehen, werden in einer
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz gegenlibergestellt. Insbesondere durch die Festsetzung der
Bodenfunktionszahl kommt es im Vergleich der Planung zum Voreingriffszustand des
rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 233 zu einer Aufwertung im Plangebiet.

4 Planungs- und Standortalternativen

Da es sich bei der Planung um eine Uberplanung eines bestehenden Gewerbegebietes handelt,
ist das Gebiet lagemaRig festgelegt und Standortalternativen bestehen insbesondere aufgrund
der unter gesamtstadtischer Perspektive verfolgten qualitatvollen Weiterentwicklung und
Sicherung der bestehenden Flachenreserven im gewerblichen Bereich mit Vorrang dieser
Nutzungen vor anderen Nutzungen, nicht.

Als wesentliche Planungsalternativen unter Berlicksichtigung der Ziele des Bebauungsplans
wurden verschiedene Nutzungszonierungen des Plangebietes gepriift und entsprechend mit dem
Bebauungsplan bericksichtigt.

Im Bereich StadionstraRe/Am Vogelpark wurde die Entwicklung zu einem Mischgebiet und die
Entwicklungsfahigkeit als eingeschranktes Gewerbegebiet geprft. Von einer Ausweisung dieses
Bereichs als Mischgebiet wurde abgesehen, da dies die Entwicklungsfahigkeit der gewerblichen
Nutzungen entgegen der Zielsetzung des Bebauungsplanes einschranken wiirde und zu einer
Ausweitung allgemeiner Wohnnutzung mit potentiell hdherem Konfliktpotential zu angrenzenden
gewerblichen Nutzungen fiihren wiuirde. Die Entwicklungsfahigkeit als eingeschranktes
Gewerbegebiet wird auch im Bereich Stadionstral3e/Am Vogelpark nach wie vor, gesehen

Weiterhin wurde eine Umwandlung des Industriegebietes in ein Gewerbegebiet geprift. Jedoch
wurde von dieser Alternative Abstand genommen, um die 6stlich des Plangebietes bestehenden
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Industriegebiete nicht durch eine hohere Schutzbedurftigkeit angrenzender Nutzungen
einzuschréanken.

Es wurde in Erwagung gezogen, Betriebswohnen in Teilen des Plangebietes auszuschlie3en.
Dies wurde jedoch nicht weiter verfolgt, da fir Handwerksbetriebe bzw. inhabergefiihrte Betriebe
oft der Zusammenhang zwischen Wohnen und Arbeiten auf dem Grundstiick bzw. im raumlichen
Zusammenhang wichtig ist.

Es wurde der Ausschluss von Betriebswohnen im Nahbereich des Industriegebietes im
angrenzenden Gewerbegebiet geprift. Da jedoch nicht von Larmeinwirkungen auszugehen ist,
die durch Grundrissorganisation oder andere Schutzmal3nahmen eines potentiellen betrieblichen
Wohnens bewaltigt werden kénnte, wurde diese Alternative nicht weiter verfolgt.

Auch Festsetzungen gemal3 8 1 Abs. 10 BauNVO fir vorhandene selbstéandige Wohnnutzungen
wurden gepruft und nicht weiter verfolgt. Diese Nutzungen werden auf den Bestandsschutz
beschrankt um die Ziele des Bebauungsplans mit der Stabilisierung und Entwicklungsfahigkeit
des Gewerbegebietes weiterhin umsetzen zu kénnen und die Wohnnutzungen im Plangebiet
nicht weiter zu verfestigen.

Ein Verzicht auf die bauliche Nutzung derzeit unbebauter Grundstiicke aufgrund bestehender
Gehodlzbestande wurde aufgrund der bestehenden Eigentumsrechte Privater und
Entwicklungsmaoglichkeiten als Gewerbegebiet aufgrund der rechtskréaftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 233 nicht weiter verfolgt.

Ein Verzicht auf die bzw. eine geringere Bodenfunktionszahl unter Berlcksichtigung des
Bestandes sind keine Planungsalternativen, da mit Ihnen die Ziele der Landschaftsplanung zur
besseren Durchgrinung des Plangebietes sowie zur grinordnerischen Aufwertung gemaf
Entwicklungskonzept nicht umgesetzt werden kénnten. Eine héhere Bodenfunktionszahl kommt
aufgrund des Bestands sowie der sich im Gewerbegebiet damit ergebenden Einschrankungen
und Aufwendungen fir die Umsetzung weiterhin nicht als Alternative in Frage.
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1.1.2

1.1.3

1.1.4

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemal Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO).

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 - 11 BauNVO)
Eingeschranktes Gewerbegebiet

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) dient der Unterbringung von nicht wesentlich
stoérenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind abweichend von § 8 Abs. 2 BauNVO nur
Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 1 Abs. 5
BauNVO).

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, nicht selbstédndige Lagerplatze und
offentliche Betriebe.

2. Geschaéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.
3. Tankstellen.

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden:

1. Einzelhandel als Direktverkaufsstelle im raumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit Handwerksbetrieben, produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben, wenn
die Geschossflache zur Ausstellung und zum Vertrieb dieser Waren einen
untergeordneten Teil der Geschossflache des Betriebes einnimmit.

2. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Unzuldssig im eingeschrankten Gewerbegebiet sind:

1. Einzelhandelsbetriebe, sofern diese nicht gem. Nr. 1.1.3 — Nr. 1 ausnahmsweise
zulassig sind.

2. Selbstandige Lagerplatze (8 1 Abs. 5 BauNVO).

3. Vergnugungsstatten.
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1.2 Gewerbegebiete

1.2.1 Gewerbegebiete (GE) dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.

1.2.2 Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe.

2. Geschaéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

3. Tankstellen.

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

1.2.3 Ausnahmsweise zulassig sind:

1. Einzelhandel als Direktverkaufsstelle im raumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit Handwerksbetrieben, produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben, wenn
die Geschossflache zur Ausstellung und zum Vertrieb dieser Waren einen
untergeordneten Teil der Geschossflache des Betriebes einnimmit.

2. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.2.4 Unzulassig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe, sofern diese nicht gem. Nr. 1.2.3 — Nr. 1 ausnahmsweise
zulassig sind.

2. Vergnugungsstatten.

1.3 Industriegebiet
1.3.1 Das Industriegebiet (Gl) dient ausschlie3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind.
1.3.2 Zulassig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe.
2. Tankstellen.
1.3.3 Ausnahmsweise zulassig sind:

1. Einzelhandel als Direktverkaufsstelle im raumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit Handwerksbetrieben, produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben, wenn
die Geschossflache zur Ausstellung und zum Vertrieb dieser Waren einen
untergeordneten Teil der Geschossflache des Betriebes einnimmt.
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1.4

14.1

2.1

211

21.2

213

2. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind.

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzuléssig sind:
1. Einzelhandelsbetriebe, sofern diese nicht gem. Nr. 1.3.3 — Nr. 1 ausnahmsweise
zulassig sind.

Gerauschkontingentierung (8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Im Industriegebiet sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerdusche die
in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex,ix hach DIN 45691
tags (6.00 bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) nicht Uberschreiten.

Emissionskontingente Lex in dB(A)

. LEK, Tag LEK,Nacht
Gebiet in dB in dB
Gl 65 55

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 vom Dezember 2006, Abschnitt 5
DIN 45691.

Die Anwendung der Summation und der Relevanzgrenze nach Abschnitt 5 der DIN 45691
ist zulassig.

Die Anforderungen, die sich durch die Gerduschkontingentierung ergeben, gelten nicht fur
Immissionsorte innerhalb des festgesetzten Industriegebietes.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 16 - 21a BauNVO)
Hohe baulicher Anlagen

Die Hb6he baulicher Anlagen wird gemafl Planeintrag in der Nutzungsschablone als
Hochstmald tber dem mafigebenden unteren Bezugspunkt festgesetzt. Festgesetzt wird
die Hohe der Oberkante der baulichen Anlagen.

Mal3gebender unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen ist die
Hohenlage der StralRenoberkante der nachstgelegenen erschlieBenden 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache in der Mitte der Fahrbahnachse nach Endausbau an dem der
Mitte der stral3enseitigen Gebaudefassade nachstgelegenen Punkt. Bei Geb&duden mit
mehreren stralRenseitigen Gebaudefassaden (Eckgrundstiicken) ist unter den méglichen
Bezugspunkten hohenmaRig der Mittelwert zu bilden.

Uberschreitungen der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen insbesondere durch
Dachaufbauten und technische Einrichtungen kénnen auf 20 % der Geb&udegrundflache
zugelassen werden. Die Flachenbegrenzung gilt nicht fur Photovoltaik / Solaranlagen. Die
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4.1

4.2

5.1

Anlagen dirfen selbst eine Hohe von bis zu 3,0 m, gemessen von ihrem héchstgelegenen
Schnittpunkt mit der Dachhaut, aufweisen (8 16 Abs. 6 BauNVO).

Mindestgrofie der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im Plangebiet darf nach Rechtskraft des Bebauungsplanes die GroRe der
Baugrundstiicke eine MindestgroRe von 1.000 m2 nicht unterschreiten. Hiervon
ausgenommen sind die im Bestand vorhandenen, nachfolgend aufgelisteten
Baugrundstlcke:

Gemarkung Viernheim, Flur 17, Flurstiicks - Nr.:

12/55 12/87 12/121 12/125
12/139 12/143 12/144 12/148
12/149 12/158 12/162 12/222
12/223 12/224 12/239 173/9
173/12 175/1 175/3 179/1
179/2 239

Durch die Teilung von Grundstiicken dirfen keine Verhdltnisse entstehen, die den
Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen.

Flachen fur Zufahrten und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 22 BauGB)

Zufahrten zu Grundsticken

Im Plangebiet ist eine Zufahrt von der o6ffentlichen Verkehrsflache auf das Grundstiick
zulassig. Die Breite der Zufahrt darf maximal 7 m betragen. Ausnahmsweise kdnnen
aufgrund betrieblicher Erfordernisse weitere Zufahrten und groRere Zufahrtsbreiten
zugelassen werden.

ErschlieBung von Stellplatzen

Im Plangebiet ist die direkte Zufahrt von der offentlichen Verkehrsfliche zu PKW-
Stellplatzen und Garagen auf dem Grundstlick nicht zulassig.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigung von Stellplatzen

GemalR §2 der Stellplatzsatzung der Stadt Viernheim sind zur Befestigung von
Stellplatzen, die nach Rechtskraft des Bebauungsplanes neu angelegt werden oder deren
Befestigung erneuert wird - soweit technische oder rechtliche (insbesondere wasser- oder
bodenschutzrechtliche) Belange nicht entgegen stehen - nur luft- und wasserdurchlassige
Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken,
Schotterrasen etc.) zu verwenden. Auch der Unterbau ist entsprechend luft- und
wasserdurchlassig und der Verkehrsbelastung entsprechend herzustellen.
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5.2

5.3

53.1

53.2

Mindestbegrinung der privaten Freiflachen
Je 250 mz privater Grundsticksflache sind

- 1 groRRkroniger Laubbaum (Baum 1. Ordnung) oder
- 2 mittelkronige Laubb&ume (Baum 2. Ordnung) oder
- 5 GrofR3straucher oder kleinkronige Laubbaume (Baum 3. Ordnung) oder

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

- 30 Ifdm. begriinte Wandflache (Mindestwuchshdhe 2,50 m) oder
- 100 mz dicht bodendeckende Dauerpflanzung oder

- eine anteilige Kombination der genannten Alternativen entsprechend der
Pflanzenlisten zu pflanzen.

Vorhandene und neu anzulegende Vegetation gemafl den Festsetzungen Nr. 5.3 und
Nr. 6 kann auf diese Mindestbegriinung angerechnet werden.

Mindestgrunflachen

Mindestvegetationsflache

Auf Pflanz-, Einsaat- und Sukzessionsflachen mit natiirichem Bodenaufbau missen
mindestens 15% der Grundstticksflache entfallen.

Bodenfunktionszahl

Zur Verminderung der Eingriffe in die Schutzgiter Boden-, Wasserhaushalt und Klima
wird der Anteil der von Bebauung und vollstandiger Versiegelung freizuhaltenden
Grundstlcksflachen durch die Bodenfunktionszahl (BFZ) geregelt. Sie wird gemaf
Planeintrag festgesetzt.

Eine BFZ von 0,3 bedeutet, dass 30 % der gesamten Grundstiicksflache gartnerisch zu
gestalten bzw. als Grunflache zu erhalten sind oder eine als &aquivalent definierte
Wertigkeit entsteht.

Auf die BFZ werden die Versickerungs- und Abflussintensitdten von verschiedenen
Bodenbelagsarten, sowie die klimatischen Wirkungen der Dachbegriinung
folgendermal3en angerechnet:

Bodenbelagsart Wichtungsfaktor (WF)

Pflanz-, Einsaat- und Sukzessionsflachen 1,0

mit nattrlichem Bodenaufbau

Teilversiegelte, wasserdurchlassige begrinte Flachen 0,6

(z.B. Rasenwabenplatten, Rasenfugenbelag, Schotterrasen)

Teilversiegelte, wasserdurchlassige unbegrinte Flachen 0,4
(z.B. wasserdurchl. Betonpflaster, offenfugiges Pflaster)
Uberbaute Flache, Dach begriint 0,6
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5.3.3

6.1

Uberbaute und versiegelte Flache (Gebaudeflache) 0,0

Wird das abgefiihrte  Niederschlagswasser von Dachflachen dber eine
Versickerungsanlage dem Untergrund zugefiihrt kann der Wichtungsfaktor fir die
Dachflache um 0,15 erhoht werden. Uberdachungen und Dachiiberstéande ab 0,5 m sind
wie Uberbaute Flachen zu bewerten.

Der Gesamtwert der BFZ fir ein Grundstuick errechnet sich wie folgt:

Summe der gewichteten Teilflachen
BFZ =

Grundstiucksflache

Randeingriinung

Zum offentlichen Verkehrsraum ist eine Vorgartenzone entsprechend der in der Plankarte
festgesetzten Tiefe zwischen Baugrenze und offentlicher Verkehrsflache zu schaffen.
Diese ist zu mindestens 50 % als Vegetationsflache anzulegen.

Flachen und MaRnahmen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(89 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Begrunung von ebenerdigen privaten Stellplatzen

Fur jeweils 5 Senkrechtstellplatze ist mindestens ein GroRbaum (Stammumfang
mindestens 16/18, gemessen in 1,0 m Hohe) 1. oder 2. Ordnung gemal3 Pflanzenliste B
zu pflanzen. Pro Baum ist eine Pflanzflache von mindestens 6 m2 vorzusehen. Alternativ
ist fur jeweils 3 Senkrechtstellplatze 1 Kleinbaum (Stammumfang mindestens 14/16,
gemessen in 1,0 m Hohe) 3. Ordnung mit einer Pflanzscheibe von mindestens 4 m2
gemal Pflanzenliste B zu pflanzen.

Fur jeweils 3 Langsstellplatze ist mindestens ein Grobaum (Stammumfang mindestens
16/18, gemessen in 1,0 m Hohe) 1. oder 2. Ordnung gemal Pflanzenliste B zu pflanzen.
Pro Baum ist eine Pflanzflache von mindestens 6 m? vorzusehen. Alternativ ist fir jeweils
2 Langsstellplatze 1 Kleinbaum (Stammumfang mindestens 14/16, gemessen in 1,0 m
Hohe) 3. Ordnung mit einer Pflanzscheibe von mindestens 4 m2 gemaf Pflanzenliste B
zu pflanzen.

Die Baume sind durch geeignete MalRnahmen gegen Beschadigungen durch
Kraftfahrzeuge zu schiitzen.

Der Erhalt von Baumen kann angerechnet werden.

Dort, wo entsprechende Pflanzungen aufgrund ortlicher Gegebenheiten (z.B. Leitungen)
nicht oder nur mit unverhaltnismalig hohem Aufwand moglich sind, sind
Ersatzpflanzungen an geeigneter Stelle vorzunehmen.
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6.2

6.3

6.4

Erhalt von Gehdélzen mit einem bestimmten Stammumfang

Vitale Baume mit einem Stammumfang vom mindestens 60 cm, gemessen in 1 m Héhe
Uber dem Erdboden, sind zu erhalten, wenn dadurch die bauliche Nutzung des
Grundstucks nicht wesentlich eingeschrénkt wird. Eine wesentliche Einschrankung
besteht insbesondere, wenn weniger als 70 % der Grundstucksflache zusammenhé&ngend
durch bauliche Anlagen genutzt werden kénnen oder die ErschlieBung des Grundsticks
durch Zufahrten wesentlich erschwert wird.

Abgéangige Gehdlze sind in folgender Qualitat: Stammumfang mindestens 18/20,
gemessen in 1 m Hohe, Baume 1. oder 2. Ordnung, z.B. gemal den Pflanzlisten A und B
Zu ersetzen. Von einer Ersatzpflanzung kann abgesehen werden, wenn auf dem
Grundsttck die Mindestbegrinung der privaten Freiflachen gemaf Nr. 5.2 weiterhin erftllt
ist.

Geholzstreifen

In der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Erhalt sind die vorhandenen Baume
und Straucher zu erhalten.

Baumanpflanzung im oéffentlicher Stralenraum

Entlang der StraRe GroRer Stellweg ist innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Mittel je 15 m StralRenldnge mindestens ein Laubbaum 1. Ordnung, z. B. gem.
Pflanzliste B, und entlang der WerkstraBe und Werner-Siemens-Strale je 15m
Strallenlange mindestens ein Laubbaum 2. Ordnung, z. B. gem. Pflanzliste B,
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die B&ume konnen in Reihen, wechselseitig
oder in Gruppen angeordnet werden, wobei ein Pflanzabstand von mind. 8 m einzuhalten
ist. FUr jeden Baum ist eine offene, begriinte Baumscheibe von mindestens 5 m?2
vorzusehen.
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[l HINWEISE
1 Einsichtnahme von Vorschriften, Normen und Regelwerken

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften u. dgl.) kébnnen wahrend der allgemeinen Dienststunden im Rathaus der Stadt
Viernheim eingesehen werden.

Die in den textlichen Festsetzungen angegebenen DIN-Vorschriften und Regelwerke werden zu
jedermanns Einsicht bei der Stadt Viernheim bereitgehalten.

2 Bodendenkmaler gem. § 20 HDSchG

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der hessenArchaologie oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.

3 Kampfmittel

Die Auswertung vorliegender Kriegsluftbilder durch den Kampfmittelraumdienst hat ergeben,
dass sich das Plangebiet im Bereich eines Bombenabwurfgebietes befindet.

Aus diesem Grund muss vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen
grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen
bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt
wurden, sind keine KampfmittelrAummaflnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf.
nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den  Grundsticksflachen  erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MaRhahmen stattfinden.

Die allgemeinen Bestimmungen fur die KampfmittelrAumung des Landes Hessen sind zu
beachten.

4 Altlasten/Altstandorte

Im  Plangebiet kdnnen aufgrund der bestehenden  Vornutzungen  schéadliche
Bodenverunreinigungen vorliegen. Schadliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufiihren.

Auskiinfte sind tber die Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und
Geologie einzuholen. Unabhangig vom Bebauungsplanverfahren wird auf die allgemeinen
Untersuchungs- und Handlungspflichten bei konkreten Eingriffen in den Untergrund hingewiesen.
Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverdnderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Bodenschutzbehorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
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Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Gegebenenfalls kdnnen sich Erfordernisse fir
die Durchfuhrung einer orientierenden Untersuchung ergeben.

Im Altflacheninformationssystem (ALTIS) sind nachfolgende Standorte als Altstandorte bewertet.
Fir die mit einem * gekennzeichneten Altstandorte ist aufgrund der Art der Betriebe von einem
hohen bis sehr hohem Gefahrdungspotential fur die Umwelt auszugehen:

ALTIS-Nummer Adresse
431.020.000-001.234 WerkstralRe 6
431.020.000-001.270 * Industriestralie 30
431.020.000-001.316 * WerkstralBe 26
431.020.000-001.443 GroRRer Stellweg 12
431.020.000-001.480 Einsteinstralle 5
431.020.000-001.496 * WerkstralRe 23
431.020.000-001.556 * Gottlieb-Daimler-Stralle 4
431.020.000-001.590 * Einsteinstralle 9
431.020.000-001.693 * GroRer Stellweg 27
431.020.000-001.758 * Werkstral3e 5
431.020.000-001.764 * Industriestrale 28
431.020.000-001.776 * WerkstralRe 2
431.020.000-001.817 * Werner-von-Siemens-Strale 2
431.020.000-001.851 * Einsteinstralle 11A
431.020.000-001.890 * Werksstralie 37
431.020.000-001.905 * Einsteinstralle 11
431.020.000-001.922 * Werkstral3e 30
431.020.000-001.974 * Werkstral3e 28

5 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes ,Mannheim-Kafertal®,
Zone 1B (Nr. 431-148), dass gem. Rechtsverordnung vom 25.05.2009 festgelegt ist. Die Nutzung
der Grundstiicke darf der Verordnung nicht widersprechen. Die entsprechenden Ge- und Verbote
der Rechtsverordnung sind zu beachten. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf

- die Zulassigkeit von Anlagen, Gewerbe- bzw. Industriebetrieben,

- die bauliche Nutzung,

- den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Abwasser und Abfall,
- das Versickern und Versenken von Abwasser.

Beispielsweise ist das Versickern von Niederschlagswasser gem. 86 Nr. 10 verboten.
Ausgenommen ist das schadlose Versickern des auf Verkehrsflachen anfallenden
Niederschlagswassers uber die belebte Bodenschicht.

Das Versickern und Versenken von Niederschlagswasser von Dachflachen oder von befestigten
Grundstucksflachen in Gewerbe- und Industriegebieten ist verboten. Hierfir wird eine
Ausnahmegenehmigung von der Schutzgebietsverordnung erforderlich. Die Erlaubnis zur
Niederschlagswasserversickerung ist bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

Weiterhin ist die Lagerung wassergefahrdender Stoffe wie z. B. Heiz6l bei der Unteren
Wasserbehodrde beim Kreis Bergstral3e anzuzeigen.
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6 Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches
Ried®“. Im Rahmen der Umsetzung sind grofflachige Grundwasseraufspiegelungen maglich, die
bei einer kinftigen Bebauung zu bericksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des
~Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“, mit Datum vom 09. April 1999
festgestellt und veroffentlicht im Staatsanzeiger flr das Land Hessen ,21/ 1999 S. 1659% zu
beachten.

7 Entwasserung/Uberflutungsgefahr bei Starkregenereignissen

Gemall Generalentwasserungsplan (Stand 2010) der Stadt Viernheim sind fir den
Bemessungsregen im Bestand die Kanalschéchte im Grof3en Stellweg rechnerisch Uberstaut. Es
wird darauf hingewiesen, dass bei zukinftigen Baumalnahmen somit bauliche, betriebliche
und/oder organisatorische MaBnahmen zur Reduzierung des Uberflutungsrisikos vorzusehen
sind.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass tiefere Geldndelagen (Muldenlagen) bei seltenen,
starkeren Niederschlagsereignissen tberflutet werden kénnen bzw. sich dort Wasser ansammeln
kann. Vorbeugende Maflinahmen werden in diesen Bereichen zum Schutz vor Schaden bei der
Nutzung und Gestaltung der Grundstucksfreiflachen und Gebaude empfohlen. Auf die Broschire
~ochutz vor Kelleriberflutungen® wird hingewiesen. Erganzend wird auf die Karten zu
Muldenlagen im Stadtgebiet Viernheim hingewiesen, die eine Ersteinschatzung zu den Hohen
geben. Die fachliche Beurteilung der jeweiligen ortlichen Situation wird empfohlen.

Im Rahmen des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens sind die entsprechenden Belange
abschliel3end zu prufen und festzulegen.

8 Niederschlagswasser

Gemald § 37 Hessisches Wassergesetz soll Niederschlagswasser von der Person, bei der es
anfallt verwertet werden.

Eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die Versickerung des
Niederschlagswassers ist auszuschlieBen. Zu beachten sind das Arbeitsblatt DWA-A 138
,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sowie das
Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®. In diesem
Zusammenhang wird auf das Wasserschutzgebiet ,Mannheim-Kafertal®, Zone 11IB (Nr. 431-148)
hingewiesen.

Die Erlaubnis zur Niederschlagswasserversickerung ist bei der Unteren Wasserbehtrde zu
beantragen.

9 Ver- und Entsorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen.
Erdarbeiten, Bau- und Pflanzmafinahmen im Bereich der Versorgungsleitungen sind mit dem
jeweiligen Versorgungstrager im Voraus abzustimmen und die entsprechenden Auskinfte und

Status: Satzung Projekt: PKO 14-017 Stand: 18.05.2016 Seite: 11 von 18
Bearbeitung:  FIRU mbH - Forschungs- und Informationsgesellschaft fur Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloBstrale 25 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de



Stadt Viernheim
Bebauungsplan Nr. 233-7 ,,GroBer Stellweg, Nord“ Textliche Festsetzungen

Leitungsplane sind bei dem jeweiligen Versorgungstrager einzuholen. Grundsatzlich durfen die
Versorgungsleitungen nicht Uberbaut werden. Es wird auf die jeweils glltigen DIN-Normen,
Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter verwiesen. Baume und tiefwurzelnde Straucher
diurfen grundsatzlich nur in einem lichten Abstand von mindestens 2,5 m rechts und links neben
der jeweiligen Versorgungsanlage angepflanzt werden.

10 Richtfunkanlagen

Die Bundesnetzagentur weist darauf hin, dass ggf. Richtfunkbetreiber und -strecken durch die
Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen von 15 m oder durch Photovoltaikanlagen betroffen
sein  konnen. Im Rahmen des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens sind die
entsprechenden Belange abschliel3end zu prifen und festzulegen.

11 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung von 192 ms/h Uber eine Ldschzeit von 2 Stunden mit einer max.
Loéschwasserentnahme von 1,5 bar kann (ber das ortliche Trinkwassernetz gemaf den
Stadtwerken Viernheim (E-Mail vom 01.10.2015) nicht flachendeckend sichergestellt werden. Im
Rahmen des Bauantrags-/Baugenehmigungsverfahrens sind die entsprechenden Belange
abschliel3end zu prufen und festzulegen.

12 Satzungen, Verordnungen

Es wird auf die Satzungen der Stadt Viernheim, insbesondere die Stellplatzsatzung, sowie die
Sperrbezirksverordnung, hingewiesen.

13 Teilung von Grundstiicken

Auf die Bestimmungen des 8§ 19 BauGB wird hingewiesen. Durch die Teilung eines Grundstiickes
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes diirfen keine Verhdltnisse entstehen, die den
Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen.

14 Artenschutz

Allgemeine Hinweise zum Artenschutz:

Es wird allgemein auf die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG hingewiesen.

Bei samtlichen Baumafinahmen und baulichen Eingriffen (Neubau, Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten usw.) sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des
Bundesnaturschutzgesetzes (z.Zt. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und zwar
unabhangig davon, ob die MalRnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.

Werden geschiitzte Arten (z.B. Fledermause, europdische Vogelarten, Zauneidechse) getotet
bzw. erheblich gestort oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um einen
Verstold gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den gesetzlichen
Regelungen zu entnehmen oder kénnen bei der Unteren Naturschutzbehérde erfragt werden.
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Verstole gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die Buf3geld- bzw.
Strafvorschriften (88 69 und 71a BNatSchG).

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, dafir Sorge zu tragen, dass ein Verstol3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote durch ihr Bauvorhaben nicht erfolgt.

Bei allen artenschutzrechtlich relevanten Veranderungen auf den Flurstiicken im Plangebiet, die
i.d.R. durch Beseitigung, Anderung oder Neuerrichtung von baulichen Anlagen, Beseitigung von
Geholzen, veranderte Nutzung oder Pflege entstehen kénnen, wird empfohlen, die Untere
Naturschutzbehodrde des Kreises Bergstral3e rechtzeitig vor der Umsetzung zu informieren und
ggf. MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden abzustimmen.

Um einen solchen Verstol3 zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Eingriffe und Veranderungen
(spatestens im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren) der Bestand auf das
Vorkommen relevanter geschutzter Arten durch eine fachlich qualifizierte Person untersucht
werden. Konfliktfreie Ausflhrungszeiten sollten festgelegt werden. Die Durchfiihrung der
baulichen Mallnahmen sollte von einer ,6kologischen Baubegleitung® betreut werden. Ein Bericht
Uber das Ergebnis der Kontrolle sowie der 6kologischen Baubegleitung (unter Benennung
vorgefundener Arten sowie der Vermeidungsmafinahmen) sollte als Nachweis erstellt werden.

Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfiihrung der baulichen MaRRhahmen sollten einkalkuliert
werden (z.B. bis zum Ausfliegen von Jungvdgeln).

Werden Verbotstatbestdande nach 8§ 44 BNatSchG berthrt, ist das weitere Vorgehen mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Bergstral3e abzustimmen.

Gegebenenfalls bedarf es als Voraussetzung fir die Realisierung der Bauvorhaben einer
artenschutzrechtlichen Genehmigung. Sollte ein Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote durch geeignete MalRBhahmen (z.B. Ausfuhrung in konfliktfreien Zeiten) nicht abgewendet
werden koénnen, ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere
Naturschutzbehérde des Kreises Bergstralie erforderlich. Dies gilt auch im Falle notwendiger
Umsiedlungen von Tieren.

Bebauungsplan — spezifische Hinweise zum Artenschutz:

Die fur den Artenschutz wertvollsten Bereiche befinden sich im Norden im Bereich des Wald-
randes (insb. Flur 17, FlIst. 12/60, 12/79, 12,87, 12/129,12/121,12/125, 12/137 bis 12/141, 12/149,
12/158, 12/162, 12/194, 12/221, sowie 173/22, 173/23) und der angrenzenden Brachflachen
(insb. Flur 17, FIst. 12/226 bis 12/241). Hier kann es insbesondere zu Verlusten von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Vogel, Lebensraumen von Reptilien und Beeintrachtigungen
von Fledermausarten kommen. Daher sind Artenschutzmalinahmen zu ergreifen, um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden.

Folgende MaRnahmen kommen im Fall von Eingriffen in Betracht:

- Fledermausquartiere und Baumhdhlen fiir Vogel

Vor Fallung von Geholzen sind diese (im September oder Oktober vor der Rodung) auf
das Vorhandensein von Fledermausquartieren (Hohlen, Spalten) sowie fir Vogel
geeignete Baumhdohlen durch eine fachlich qualifizierte Person zu untersuchen. Sofern
Hohlen oder Spalten gefunden werden, ist die Nutzung als Ruhestatte von Fledermé&usen
oder als Ruhestétte von Vogeln sicher auszuschlie3en und sind die unbelegten Hohen
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und Spalten bis zur Rodung zu verschlieRen. Ein entsprechender Nachweis ist
vorzuhalten.

Sofern durch Rodungen fiir Wochenstuben von Fledermause geeignete Baumhdhlen oder
-spalten verloren gehen, sind innerhalb von 4 Wochen nach Rodung im Gebiet oder im
ndrdlich angrenzenden, kommunalen Erholungswald je entfallenem Fledermausquartier
funf kunstliche, selbstreinigende Fledermaus-Universalhdhlen anzubringen.

Sofern durch Rodungen fir Winterquartiere von Fledermausen geeignete Baumhohlen
oder -spalten verloren gehen, ist im Gebiet oder im nérdlich angrenzenden, kommunalen
Erholungswald bis Oktober vor der Rodung ein Winterkasten je zwei entfallenen Baum-
héhlen oder Baumspalten anzubringen (CEF-Malinahme).

Sofern durch Rodungen fir Végel geeignete Baumhohlen oder -spalten verloren gehen,
sind innerhalb von 4 Wochen nach Rodung auf dem entsprechenden Flurstiick oder im
ndrdlich angrenzenden, kommunalen Erholungswald durch den Vorhabentrager drei
kunstliche Nisthohlen je entfallener Baumhohle oder —spalte entsprechend der GroR3e des
Einfluglochs und der Art der H6hle anzubringen.

Reptilien

In der sicheren Aktivitatsphase der Zauneidechsen (Mai — Mitte September) unmittelbar
vor einer geplanten Baufeldfreimachung fir eine Bebauung auf den Flurstiicken 173/22
und 173/23 sowie 12/226 bis 12/241 sind potenziell vorhandene Zauneidechsen durch
Fachkundige in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehoérde des
Kreises Bergstrale abzufangen und in die benachbarten lichten Waldflachen zu
verbringen. Im sofortigen Anschluss an das Abfangen von Individuen ist bis zur
Baufeldfreimachung die Flache vor erneuter Zuwanderung zu sichern (z.B. durch einen
Kleintierzaun). Ein entsprechender Nachweis ist vorzuhalten.

Die zuvor beschriebene MalBnahme gilt nur fur die Umsiedlung von Einzelindividuen.
Sollten sich zwischen dem Zeitraum der Erstellung des Bebauungsplans und der
Durchfihrung von Vorhaben auf Grundlage des Bebauungsplans die strukturellen
Gegebenheiten der Flachen so geandert haben, dass die Flache eine Reproduktion der
Zauneidechsen ermdglicht oder sich aus anderen Griinden die Anzahl der Tiere deutlich
erhoht hat, stellt das bloRe Abfangen der Tiere keine geeignete MaRnahme zur
Konfliktbewaltigung dar. Stattdessen bedarf es einer vorherigen Optimierung/Schaffung
von geeigneten Lebensraumen als Voraussetzung fur die Umsiedlung. In den
erforderlichen Unterlagen zum artenschutzrechtlichen Nachweis (siehe unter ,Allgemeine
Hinweise zum Artenschutz®) ist darzulegen, ob auf den betreffenden Flachen noch immer
von Einzelindividuen auszugehen ist oder sich die Situation derart geandert hat, dass von
einer grolReren Anzahl von Individuen oder gar einer Reproduktion auf der Flache
auszugehen ist.

Baufeldfreimachung und Féallung von Gehoélzen und Baumen aufRerhalb von Brut- und
Ruhezeiten

Bei der Baufeldfreimachung sind die Schutzvorschriften des 8 39 Abs. 5 BNatSchG zum
Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen zu beachten.
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Um eine erhebliche Beeintrachtigung von Tieren durch die Behandlung der Bodendecke
zu vermeiden, sollte die Baufeldfreimachung in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28.
Februar durchgeflhrt werden oder von einer ,6kologischen Baubegleitung® betreut
werden.

Die Fallung und Rodung von Gehdlzen und Baumen sind in der Zeit vom 1. Oktober bis
zum 28. Februar durchzufihren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, dafir Sorge zu tragen, dass ein Verstol3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote durch ihr Bauvorhaben nicht erfolgt. Daraus ergibt sich das
Erfordernis nachzuweisen, dass durch das geplante Vorhaben sowie die vorbereitenden
MalRnahmen (z.B. Baufeldraumung) keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst
werden. Notwendige Grundlage hierfur ist die Vorlage einer aktuellen Bestandsaufnahme (v.a.
im Hinblick auf den Baumbestand sowie ein mogliches Vorkommen der Zauneidechse). Auf
dieser Grundlage sind die ggf. erforderlichen Vermeidungs- und/oder CEF-MalRnahmen
darzulegen. Fur CEF-MalRnahmen ist der Nachweis tber die Sicherung der Malinahmen ebenso
zu fuhren wie der Nachweis Uber die erfolgte Durchfihrung (Fotodokumentation, GPS-Daten)
bevor mit dem eigentlichen Eingriff begonnen werden darf.

15 Waldflache

Im Norden des Plangebietes befindet sich auf den Flurstiicken Flur 17, Fist. 12/194 und Flst.
12/121 ein grol3er baumgepragter Geholzbestand, der laut Stellungnahme des Hessen-Forst,
Forstamt Lampertheim, vom 25.06.2015 und Erganzung vom 10.09.2015 als Waldflache gem.
§ 2 BWaldG und 8§ 2 HWaldG einzustufen ist.

Sollten die Waldflachen auf nachgelagerter Ebene, zur Umsetzung des Baurechts in Anspruch
genommen werden, sind die entsprechenden Vorgaben und Regelungen des
Landeswaldgesetzes Hessen in Bezug auf die Waldumwandlung und den -ausgleich zu beachten
(Beantragung einer Umwandlungsgenehmigung gemafl 8§ 12 Abs. 2 Satz 1 HWaldG,
Walderhaltungsabgabe gemalR §12 Abs. 5 HWaldG).
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1] PFLANZENLISTEN

1 Pflanzliste A

Abk. Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
GrofRRe (1)
A ca | Acer campestre Feld — Ahorn B2
A pl | Acer platanoides Spitz — Ahorn B1
A ov | Amelanchier ovalis Felsenbirne NS
B pe | Betula pendula Hange — Birke B1
C be | Carpinus betulus Hainbuche B2
C ar | Colutea arborescens Blasenstrauch NS
C ma | Cornus mas Kornelkirsche GS
Csa | Cornus sanguinea Roter Hartriegel GS
C av | Corylus avellana Hasel GS
Cla | Crataegus laevigata WeilRdorn GS
C mo | Crataegus monogyna WeilRdorn GS
E eu | Euonymus europaeus Pfaffenhitchen GS
F si | Fagus sylvatica Rot — Buche B1
F ex | Fraxinus excelsior Esche B1
Jre | Juglans regia WalnufR3 B2
L vu | Ligustrum vulgare Liguster GS
L xy | Lonicera xylosteum Heckenkirsche NS
M do | Malus domestica Haus — Apfel B3
M si | Malus silvestris Holz — Apfel B3
P sy | Pinus sylvestris Wald — Kiefer B2
P av | Prunus avium Vogel — Kirsche B2
P ma | Prunus mahaleb Felsen — Kirsche GS
P pa | Prunus padus Trauben — Kirsche GS
P sp | Prunus spinosa Schlehe NS
P co | Pyrus communis Hausbirne B2
Q pe | Quercus petraea Trauben — Eiche B1
Q ro | Quercus robur Stiel — Eiche B1
R al | Ribes alpinus Johannisbeere KS
R ni | Ribes nigrum Johannisbeere KS
R uv | Ribes uva — crispa Stachelbeere KS
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R ar | Rosa arvensis Acker — Rose KS
R ac | Rosa canina Hunds — Rose NS
R co | Rosa corifolia Leder — Rose KS
R ga | Rosa gallica Essig — Rose KS
R gl | Rosa glauca Hecht — Rose NS
R ma | Rosa majalis Zimt — Rose NS
R pi | Rosa pimpinellifolia Bibernell — Rose KS
R ru | Rosa rubiginosa Wein — Rose NS
R ca | Rubus caesius Kratzbeere KS
R fr | Rubus fruticosus Brombeere NS
Rid | Rubus idaeus Himbeere HS
S ca | Salix caprea Sal — Weide GS
S pe | Salix pentandra Lorbeer — Weide GS
S ni | Sambucus nigra Schwarzer Holunder GS
Sar | Sorbus aria Mehlbeere B3
S au | Sorbus aucuparia Eberesche B3
S do | Sorbus domestica Speierling B2
Sto | Sorbus torminalis Elsbeere B2
T pl | Tilia platyphyllos Sommer — Linde B1
T co | Tilia cordata Winter — Linde B1
U ca | Ulmus caprinifolia Feld —Ulme B1
Vla | Viburnum lantana Wolliger Schneeball GS
V op | Viburnum opulus Gemeiner Schneeball GS
2 Pflanzliste B
Abk. | Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
GrofRRe (1)
Aca | Acer campestre Elsrijk Feldahorn B2
Apl ﬁr(]:gr”pl)’latanoides ‘Columnare Ley Il Spitzahorn B 2
Aca | Aesculus carnea “Briotii” Scharlach — Kastanie B2
Cco | Corylus colurna Baumhasel B2
Cla ggztrela;%us laevigata ‘Pauls Rotdorn B3
Pca | Pyrus calleryanan Chin. Wildbirne B2
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Pco | Pyrus communis ‘Beech Hill’ Wildbirne B2
Rps %c;t;igci)e:ﬂzsr,]?doacacia Scheinakazie B2
Rps | Robinia pseudoacacia ‘Monophylla’ | Scheinakazie B2
Sar | Sorbus aria ‘Magnifica’ Mehlbeere B3
Sar | Sorbus aria ‘Majestica’ Mehlbeere B3
Sin | Sorbus intermedia ‘Brouwers’ Elsbeere B3
Tco | Tilia cordata ‘Erecta’, “Greenspire” | Winterlinde B2
Tin | Tilia intermedia Hollandische Linde B1
Tpa | Tilia ‘Pallida’ Kaiserlinde B1

(1) Erklarung der Abkurzungen in der Spalte ,Wuchsgrofie*

Bl = Baum 1. Ordnung GS = Grol3strauch

B2 = Baum 2. Ordnung NS = Normalstrauch

B3 = Baum 3. Ordnung KS = Kleinstrauch
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