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1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans befindet sich am norddstlichen Stadt-
rand von Viernheim und umfasst eine 5,3 ha grof3e Flache suddstlich der Ja-
kob-Beikert-Straf3e. Im Norden, Studen und Westen schliel3t sich Wohnbebau-
ung der Stadt Viernheim an; im Osten folgen landwirtschaftliche Nutzflachen,
der Bannholzgraben sowie Aussiedlerhofe.
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Lage im Raum

Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden durch die sudliche Grenze des Flursticks 100 (Wirt-
schaftsweq)

- im Osten durch die westliche Grenze der Flurstiicke 117/3 und
133/5

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

- im Westen durch die dstlichen Grenzen der Flurstlicke 434 und 445.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flursticke: 111,
112,113, 114, 115, 116 und 133/2 (Wegeparzelle).

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieRend aus der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplan-
Aufstellung

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

Die Stadt Viernheim beabsichtigt daher die Ausweisung weiterer Wohnbaufla-
chen. Die bislang im Flachennutzungsplan hierflr noch dargestellten Wohnbau-
flachen im Westen der Stadt konnen jedoch in Teilbereichen aufgrund noch be-
stehender konkurrierender Nutzungsanspriche nicht zeitnah umgesetzt wer-
den. Daher wird eine Neuausweisung von Flachen erforderlich.

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

Planungsrechtlich befindet sich die Flache im AuRenbereich. Zur planungs-
rechtlichen Absicherung einer mdglichen kunftigen Wohnbauentwicklung wird
daher neben einer Anderung des Flachennutzungsplanes, die im Parallelverfah-
ren erfolgt, die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3. Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Gemal3 § 1la Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte
Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begrindet
werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleer-
stand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkeiten zahlen kénnen.

Durch die Erweiterung des Baugebiets Bannholzgraben kommt es zu einer In-
anspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen in einer GréRenordnung von ca.
5,3 ha. Betroffen sind Flachen, die aufgrund ihrer naturlichen Bodeneigenschaf-
ten und Grundwasserverhaltnisse gut fur eine den heutigen betrieblichen Anfor-
derungen genuigende landwirtschaftliche Nutzung geeignet sind.

Innerhalb der bereits bestehenden Neubaugebiete sowie in der sonstigen Orts-
lage von Viernheim sind zwar einige Bauliicken vorhanden. Diese Grundstlicke
befinden sich jedoch in privatem Eigentum und stehen daher allenfalls zu einem
geringen Teil zur Deckung der bestehenden Baulandnachfrage zur Verfliigung.
Die Stadt hat hier keine Mdglichkeit, Giber das private Eigentum zu verfiigen und
diese Baulandreserve zu mobilisieren. Im ,Stadtentwicklungskonzept Wohnen
und Gewerbe STEK Viernheim 2030“ (Georg Consulting, August 2017) wird von

Seite 6



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begrin-
dung — Fassung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

17.01.2018

einer moglichen Bedarfsdeckung durch die Nutzung von Baullicken von ca. 2,6
ha ausgegangen.

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

Somit kann der aktuelle Bedarf an Wohnbaugrundstiicken allein durch die eher
kleinflachigen MalRBhahmen zur Innenentwicklung nicht gedeckt werden.

Alle an den Siedlungsrand von Viernheim angrenzenden und fir eine Sied-
lungserweiterung in Frage kommenden Flachen zeigen sich als landwirtschaftli-
che Nutzflache, so dass im AulR3enbereich keine Mdglichkeit besteht, Bauland-
flachen auszuweisen, ohne dafir landwirtschaftliche Flachen in Anspruch zu
nehmen.

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

Vorgaben tUbergeordneter Planungen
Regionalplan Stidhessen
Vorgaben zur Siedlungsentwicklung

Der Regionalplan Sudhessen enthalt folgende Zielvorgaben zur Siedlungsent-

wicklung:

Z3.4.1-3: Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Baufla-
chen und Sonderbauflachen sowie dazugehorenden kleineren gewerblichen
Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete
Siedlung, Bestand und Planung" stattzufinden. (...)

Z3.4.1-4: Bei der Inanspruchnahme von Flachen fir Wohnsiedlungszwecke
stellen die dem maximalen Bedarf der Stadte und Gemeinden entsprechen-
den Flachenwerte der Tabelle 1 die Obergrenze dar. (....) Der Bedarf ist vor-
rangig im zentralen Ortsteil innerhalb der "Vorranggebiete Siedlung, Be-
stand" sowie in den ausgewiesenen "Vorranggebieten Siedlung, Planung" zu
decken. Eine Eigenentwicklung ist aber auch in nichtzentralen Ortsteilen
maoglich. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Entwicklung neuer Sied-
lungsgebiete haben.

Z3.4.1-9: Im Rahmen der Bauleitplanung sind fur die verschiedenen Siedlungs-
typen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland,
einzuhalten:

* im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

* in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten
je ha,
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* im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-
Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha,

» im GroR3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Der fur die Siedlungsentwicklung in den Jahren 2002 — 2020 mafl3gebende Fla-
chenwert betragt fur Viernheim 58 ha. Als neue Wohnbauflache wurde in die-
sem Zeitraum nur das Baugebiet ,Schmittsberg 11“ mit 5,2 ha realisiert. In dem
im Jahr 2002 bereits erschlossenen Baugebiet ,Bannholzgraben® wurden im
Zeitraum bis 2012 ca. 2 ha Wohnbauflache vermarktet. Auf regionalplanerischer
Ebene relevante Innenentwicklungen durch Umnutzung von Gewerbeflachen in
Wohnbauflachen oder durch Nachverdichtungen ergaben sich seit 2002 nicht.
Somit ergeben sich nur ca. 7,2 ha Wohnbauflache, mit denen bislang dem regi-
onalplanerischen zugestandenen Bedarf Rechnung getragen wurde.

Flachenbezogene Aussagen

Im Regionalplan Sudhessen ist das Planungsgebiet in einem kleinen Teil als
geplante Siedlungsflache enthalten. Uberwiegend ist dem Plangebiet jedoch
keine konkrete Nutzung zugewiesen (,Weilkflache®).
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Sidhessen

Mit dieser Flachendarstellung ist keine raumordnerische Zielaussage verbun-
den. Der Ausweisung der Flache als Wohnbauflache stehen damit keine fla-
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4.2

4.3

chenbezogenen Ziele der Raumordnung entgegen. Allerdings liegt die Voraus-
setzung der Darstellung der Flache als "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und
Planung" nicht vor. Insofern passt sich die Planung nur auf einer kleinen Teilfla-
che an die Ziele der Raumordnung an.

Einheitlicher Regionalplan

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

Das Planungsgebiet ist dort als Wohnbauflache in Planung dargestellt.
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Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, Stand Vorlage zur Genehmigung

Schutzgebiete

Im Bereich des Planungsgebietes bestehen weder naturschutzrechtliche noch
denkmalrechtliche Schutzgebiete.

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb der Schutzzone 1ll B des
durch Verordnung vom 25.05.2009 festgesetzten Wasserschutzgebiets zum
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4.4

Schutz der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim Kafertaler Wald®“. Die
Rechtsverordnung enthalt umfangreiche Verbote unter anderem zur Tierhaltung
und landwirtschaftlichen Nutzung — insbesondere zur Verwendung von Dlnge-,
Pflanzenschutz- und Schéadlingsbekédmpfungsmitteln —, zum Umgang und zur
Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen sowie zu baulichen und sonstigen
maoglicherweise grundwassergefahrdenden Nutzungen.

Aus der Rechtsverordnung ergeben sich jedoch keine grundlegenden Restrikti-
onen fur die bestehende Nutzung des Planungsgebiets durch ein Wohngebiet.
Die Lage in einem Wasserschutzgebiet steht der Aufstellung des Bebauungs-
plans somit nicht entgegen.

Darstellung im Flachennutzungsplan

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

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

Bisherige Darstellung des Planungsgebietes im Flachennutzungsplan

Seite 10



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begrin-
dung — Fassung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

17.01.2018

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

5. Artenschutz

Fur das Planungsgebiet ist angesichts der bestehenden unversiegelten Freifla-
chen anzunehmen, dass besonders geschuitzte Arten bzw. streng geschiitzte
Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall,
werden die Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz mal3ge-
bend. Gemald § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders ge-
schutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten
geman Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Versto3 gegen das Stérungsverbot und
das Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in
diesem Fall nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschutzter Ar-
ten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Zur Prifung der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde ein arten-
schutzrechtliches Gutachten beauftragt. Gemals dem ,Artenschutzkurzbericht
zum Bebauungsplan "Erweiterung Wohnbebauung Bannholzgraben" in der
Stadt Viernheim®, erstellt im Juni 2017 durch das Biro OKOPLANUNG, handelt
es sich bei den anwesenden Vogelarten ,zum groRen Teil um regelméBlige
Gaste aus der unmittelbaren bis mittelbaren Nachbarschaft. Brutvogel waren
auf der Fldche nicht vorhanden. (...) Sdugetiere kbnnen zwar mit einigen streng
geschitzten Fledermausarten bei der abendlich/nachtlichen Nahrungssuche
vorhanden sein, Fledermaus-Quartiere bietet das VG ggf. hochstens mit einem
Siloturm am Sudwestrand. Der ist verschlossen und konnte nicht in Augen-
schein genommen werden. Feldhamsterbaue sind keine vorhanden. Lediglich
ein Feldhase besuchte hin und wieder das Areal. Reptilien und Amphibien wa-
ren ebenfalls nicht anzutreffen. Aus der Klasse der Insekten und sonstigen Wir-
bellosen, ist auf diesem grol3en Ackerareal fur FFH-Anhang-IV-Arten keinerlei
Eignung vorhanden.“ (Okoplanung, Juni 2017, S. 5).

Eine Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten streng geschitzter Arten
kann somit bei Umsetzung der Planung nach gegenwartigem Kenntnisstand
ausgeschlossen werden.

Angesichts der bestehenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Pla-
nungsgebiet und seinem Umfeld ist gewahrleistet, dass selbst bei Vorkommen
von Fortpflanzungs- und Ruhestétten streng geschutzter Arten im Falle der er
Zerstorung die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden wird. Ebenso
ist eine Storung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lo-
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kalen Population einer Art fuhren kdnnte, angesichts der vorhandenen Biotop-
strukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld auszuschliel3en.

Eine indirekte erhebliche Stérung mit einer Verschlechterung der lokalen Popu-
lations-Erhaltungszustdnde von Arten des Umfeldes - insbesondere bei
schlechten bis unzureichenden Erhaltungszustanden (z.B. fur Bluthanflinge,
Feldsperling, Kuckuck, Tirken- und Turteltaube) ist dennoch bei einem Wohn-
bauvorhaben relevant, da damit zu rechnen ist, dass ein erhebliches Belas-
tungspotenzial auf stéranfallige Vogelarten durch Haustiere, Hunde und Katzen
zu erwarten ist. Dies Belastungspotenzial ist jedoch angesichts der bereits be-
stehenden Wohnbebauung schon heute vorhanden. Weiterhin kann mdéglichen
Auswirkungen im Bebauungsplan durch Ausweisung von Randgriunstreifen als
Pufferzonen begegnet werden.

Artenschutzrechtliche Belange konnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten
scheitern kdnnte.

Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin erst zum Zeitpunkt der
Umsetzung von Vorhaben anzuwenden sind, kann die Abarbeitung einer mogli-
chen artenschutzrechtlichen Thematik im Einzelgenehmigungsverfahren erfol-
gen.

Planung
Stadtebauliche Konzeption

Fur das Planungsgebiet sind im Rahmen der Vorentwurfsplanung drei stadte-
bauliche Planungskonzeptionen ausgearbeitet worden. Grundlage fir alle drei
Konzepte sind die Strukturen des Baugebiets ,Bannholzgraben® mit den dort
verankerten ErschlieBungs- und Grunstrukturen, die fortgefiihrt werden sollen.
Die Bebauung soll in einer an die Vorgaben der Raumordnung (vgl. Kapitel 4.1)
angepassten stadtebaulichen Dichte mit Einzel-, Doppel-, Reihen — und Mehr-
familienhausern erfolgen. Fur das Niederschlagswasser ist eine zentrale Versi-
ckerung in 6ffentlichen Grinflachen vorgesehen.

Konzept 1

Das stadtebauliche Konzept 1 ordnet die Bebauung an einer ringférmigen Er-
schlieBung an. Hier sind im Wechsel Mehrfamilienhéuser, Einzelhduser und zu
einem geringeren Teil Doppelhduser und eine Hausgruppe angeordnet. Der
Schwerpunkt der Gebaudetypen liegt somit bei Einzel und Mehrfamilienh&au-
sern. Die Zugénge erfolgen von der Schwester-Paterna-Allee (seitlich des
Ruckhaltebauwerks) und tber den Michael-Ende-Weg. Die Option der Anbin-
dung einer sudlichen Entwicklungsflache zum alten Weinheimer Weg ist darge-
stellt. Am nordwestlichen Rand ist eine Anbindung an die Feldgemarkung vor-
gesehen. Die Grunachse wird fortgefiihrt und variiert in ihrer Breite.
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Stadtebauliche Konzeption, Variante 1

Zu dieser Variante ergibt sich folgende Flachenbilanz:

FLACHEN

Nutzung Flache Flachenanteil
BAUFLACHE 33.206 m? 62,8 %
FoRoE o765 185%
GRUNFLACHE 9.895 m? 18,8 %

SUMME 52,866 m? 100 %

GEBAUDETYPEN

Typus Anzahl Flache Flachenanteil

EZH 26 11.626 m? 34 %

DHH 18 4.880 m? 15 %

RHH 6 1.200 m? 4%

MFH 20 15.601 m? 47 %
SUMME 70 33.206 m? 100 %
R |
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Konzept 2

Das stadtebauliche Konzept 2 sieht eine zentrale ErschlieRung vor, von welcher
StichstraRen und weitere ErschlieBungswege ausgehen und knipft so an die
bestehenden Strukturen im Bannholzgraben an. Die Zugange erfolgen von der
Schwester-Paterna-Allee (seitlich des Rickhaltebauwerks) und Uber den Mi-
chael-Ende-Weg. Die Option der Anbindung einer studlichen Entwicklungsflache
zum alten Weinheimer Weg ist hier als 6ffentliche Griunflache (perspektivische
Vorhalteflache) dargestellt. Am nordwestlichen Rand ist auch im Konzept 2 eine
Anbindung an die Feldgemarkung vorgesehen.

i

Stadtebauliche Konzeption, Variante 2

Die Mehrfamilienhauser sind an der zentralen HaupterschlieBung angeordnet.
Einzel- und Doppelhauser sowie Hausgruppen sind entlang der Wohnwege an-
geordnet. Neben der verlangerten Grunachse und den seitlichen Versicke-
rungsflachen gliedern weitere Mulden das Gebiet. Das Verhéltnis der einzelnen
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Gebaudetypen gestaltet sich weitgehend ausgewogen. Im Vergleich zum Kon-
zept 1 sind jedoch mehr Hausgruppen und Doppelhausgruppen vorgesehen.
Bei der Anordnung der Hausgruppen wurden die Aspekte der passiven Ener-
giegewinnung - optimale Gebaudeausrichtung und Vermeidung von Verschat-
tung bericksichtigt. Der Schwerpunkt der Geb&udetypen liegt hier bei Doppel-
hausern und Hausgruppen. Es sind im Vergleich zu den Konzepten 1 und 3 re-
lativ wenige Mehrfamilienhduser vorgesehen. Das Konzept weist allerdings mit
nur 60% den geringsten Anteil an Bauflache auf.

Zu dieser Variante ergibt sich folgende Flachenbilanz:

FLACHEN

Nutzung Flache Flachenanteil

BAUFLACHE 31.740 m* 60,0 %

}’EE&SSRS' 7.988 m? 151 %

GRUNFLACHE 13.138 m? 24,9 %

SUMME 52.866 m? 100 %

GEBAUDETYPEN

Typus Anzahl Flache Flachenanteil

EZH 23 9.307 m? 29%

DHH 32 8.177m? 26 %

RHH 31 7481 m? 24 %

MFH 9 6.775 m? 21%

SUMME 95 31.740 m* 100 %

DURCHSCHNITTLICHE
FLACHE PRO HAUS

334 m?

Konzept 3

Das stadtebauliche Konzept 3 kniupft ebenfalls an die bestehenden Strukturen
im Bannholzgraben an. Das Quartier 1 wird ergédnzt und abgerundet und auch
das Quartier 2 durch die parallel zum Michael-Ende-Weg verlaufenden Stich-
wege harmonisch eingebunden. Vorgesehen ist auch hier eine zentrale Er-
schlieBung, von welcher Stichstralen und eine Ringerschliel3ung in das Gebiet
ausgehen. Die Grinachse wird zweimal durch Stralen gequert, im Norden ist
diese Querung untergeordnet schmal dargestellt. Die Zugange erfolgen von der
Schwester-Paterna-Allee und Uber den Michael-Ende-Weg. Die Option der An-
bindung einer sudlichen Entwicklungsflache zum alten Weinheimer Weg ist als
Verkehrsflache dargestellt. Neben der Anbindung am nordwestlichen Rand ist
im Konzept 3 ein weiterer fulBlaufiger Zugang zur Feldgemarkung vorgesehen.
Die Versickerungsflachen sind innerhalb der verlangerten Grinachse und an
den Randern des Gebietes angeordnet. Das stadtebauliche Konzept sieht an
der nordostlichen Gebietsgrenze eine Wohnbebauung mit Einzelhdusern, an-
grenzend an den nordwestlichen Bestand Hausgruppen in Nord- Sudausrich-
tung vor. Bei der Anordnung der Hausgruppen wurden auch hier die Aspekte
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der passiven Energiegewinnung - optimale Geb&udeausrichtung und Vermei-
dung von Verschattung berlcksichtigt. Die Mehrfamilienhduser sind um die
zentrale Grunachse und die HaupterschlieRung angeordnet. Der Schwerpunkt
der Gebaudetypen liegt hier bei Doppelhausern und Hausgruppen. Das Kon-
zept weist mit 67,5% den hoéchsten Anteil an Bauflache auf.

‘]

WO
SN

Q\,L\O
(O

Stadtebauliche Konzeption, Variante 3

Zu dieser Variante ergibt sich folgende Flachenbilanz:
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FLACHEN

Nutzung Flache Flachenanteil
BAUFLACHE 35.659 m? 67,5 %
XEECKEERS' . 8.071 m? 15,3 %
GRUNFLACHE 9.136 m? 173 %

SUMME 52.866 m* 100 %

GEBAUDETYPEN

Typus Anzahl Flache Flachenanteil

EZH 13 5.589 m? 16 %

DHH 26 6.961 m? 20 %

RHH 35 7.819 m? 2%

MFH 17 15.290 m? 43 %

SUMME 91 35.659 m? 100 %

DURCHSCHNITTLICHE

FLACHE PRO HAUS 391

6.2VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieRung kann durch die westlich angrenzenden Stral3en
Schwester-Paterna-Allee, Gebrider-Grimm-Allee sowie Michael-Ende-Weg er-
schlossen werden.

Zur Prufung, ob die bestehenden Erschlieungsansétze ausreichend sind, wur-
de ein Verkehrsgutachten ,Erweiterung Bannholzgraben“ beim Buro Prof. Dr.-
Ing. Jorg von Morner, Darmstadt, April 2017, eingeholt. Dieses Gutachten
kommt zu folgenden Ergebnissen:

,Realistisch erscheinen unter Beriicksichtigung allgemein nutzbarer Fléchen
und der ErschlieBung 600...650 Einwohner.

Die Verkehrsberechnungen ergeben im ,worst case“ 800...1.400 Kfz-
Bewegungen pro Tag bzw. 80...140 Kfz-Bewegungen in der Spitzenstunde.
Analog der umliegenden Wohnquartiere wird eine Orientierung zu 1/3 in Rich-
tung Innenstadt (Nordwest) und zu 2/3 in Richtung Sud (L3111/A659) ange-
nommen.

Fur die ErschlieBung (Anbindung an das bestehende Netz) werden zwei Varian-
ten entwickelt. Die Basisvariante ist Gber Dina-WeiBmann-Allee und Michael-
Ende-Weg direkt mit dem bestehenden Netz verknipft. Die Mehrbelastungen
der einzelnen Verbindungen in Héhe von bis zu 100 Kfz in der Spitzenstunde
sind nach RASt 06 mit dem Umfeld vertraglich abzuwickeln. Auch der verkehrs-
rechtlich als Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesene Michael-Ende-Weg
kann dieses Verkehrsaufkommen (in der Summe weniger als 150 Kfz/h) im
Querschnitt aufnehmen.

Alternativ kbnnte eine in Richtung Sidost orientierte Verknupfung zur Stral3e
Am-Alten-Weinheimer-Weg/Walter-Gropius-Allee die Umsetzbarkeit des ge-
samten Bauvorhabens erleichtern (grobe Baukostenschatzung 450-500.000€
Strafl3e plus 150-200.000 Kanal).
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6.3

7.1

Grundsétzlich kann das Baugebiet ,Bannholzgraben* vertréglich an das beste-
hende Netz angeschlossen werden; bei der inneren Erschlie3ung ist die Ver-
netzung zu Bestand und zur Landschaft insbesondere fir den Ful3- und Rad-
verkehr zu berticksichtigen.” (von Moérner, Darmstadt, April 2017, S. 7).

Die abschlieBende Planung der Erschliel3ung bleibt dem weiteren Bebauungs-
planverfahren vorbehalten.

Ver- und Entsorgung

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

Das Niederschlagswasser soll vor Ort breitflachig Uber die belebte Bodenzone
zur Versickerung gebracht werden. Eine dezentrale Versickerung auf den Bau-
grundstucken ist zuléassig, wird jedoch nicht zwingend vorgegeben.

Der Untergrund ist fur eine Versickerung - wie aus dem angrenzenden Bauge-
biet abgeleitet werden kann — ausreichend geeignet.

Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption im Bebauungsplan

Die frihzeitige Beteiligung erfolgt auf Grundlage der stadtebaulichen Konzepti-
onen. Daher sind bislang noch keine Festsetzungen zum Bebauungsplan aus-
gearbeitet. Beabsichtigt sind jedoch folgende Regelungen:

Planungsrechtliche Regelungen

7.1.1Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Aufgrund ihres besonderen Stdrpotenzials sind Tankstellen und aufgrund ihres
erheblichen, mit einem Wohngebiet nicht zu vereinbarenden Platzbedarf sind
Gartenbaubetriebe im gesamten Plangebiet unzulassig. Dartber hinaus sind
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fur Verwaltung sowie, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig, da diese Nutzungen ein er-
hdhtes Verkehrsaufkommen erwarten lassen und sich so negativ auf die Wohn-
qualitdt und Wohnruhe auswirken kénnen.

7.1.2Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
einer GRZ, der maximalen Zahl der Vollgeschosse und der maximal zulassigen
First- und Traufhohe bestimmit.

Die GRZ wird fur das gesamte Plangebiet mit 0,4 festgesetzt. Damit wird die
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein allgemeines Wohngebiet zulassige Ober-
grenze vollstandig ausgenutzt. Die Festsetzung einer verringerten GRZ er-
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scheint im Sinne einer sparsamen Nutzung von Grund- und Boden nicht gebo-
ten und aufgrund der gro3zugigen Ausstattung des Plangebiets mit 6ffentlichen
Grunflachen zur Durchgrinung des Baugebiets auch nicht notwendig.

Um der besonderen baulichen Situation bei Reihenhauszeilen Rechnung zu
tragen, darf die zuldssige Grundflachenzahl bei Reihenmittelhausern aus-
nahmsweise bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uuberschritten werden. Al-
lerdings ist dann in diesem Wert die zulassige Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl gemaf 8§ 19 Abs. 4 BauNVO fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
etc. mit beinhaltet, so dass sich in der Summe hieraus keine Mehrversiegelung
ergibt.

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

Die fur Hausgruppen und Geschol3bauten aul3erhalb der Hausgrundsticke lie-
genden Stellplatz- oder Garagengrundstiicke sind bei der Berechnung der zu-
lassigen Grundflache als Flachenanteile zur malRgebenden Baugrundsticksfla-
che hinzuzurechnen.

Fur den Bereich der Hausgruppen wird eine zusatzliche Uberschreitung der
Grundflachenzahl Uber die Grundregelung des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO hinaus fur
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 zugelassen. Damit sollen ausreichend grofRe Tiefgaragen ermdglicht wer-
den. Durch die Vorgabe, dass die festgesetzte Bodenfunktionszahl einzuhalten
ist, ist eine Erdiiberdeckung von Tiefgaragen gewahrleistet. zulassig.

Die Geschossigkeit wird fur die Einzel- und Doppelhauser sowie fir Hausgrup-
pen mit zwei Vollgeschossen als Hochstgrenze bzw. zwei Vollgeschossen
zwingend geregelt. Fur die Mehrfamilienhauser werden drei Vollgeschosse
zwingend vorgegeben.

Die Festsetzungen zur Trauf- und Gebaudehohe erfolgt so, dass ein zusatzli-
ches Nicht-Vollgeschoss im Dach- bzw. ein Staffelgeschoss madglich wird. Die
festgesetzte maximale Traufhohe darf — zur Ermdéglichung von Fassaden-
rackspriingen - auf maximal 1/3 der zugehérigen Gebaudelédnge Uberschritten
werden.

Wahrend die Trauf- und Firsthohe im Bereich der Ein- oder Zweifamilienhauser
und der Mehrfamilienhduser als Maximalwert geregelt sind, erfolgt fir Doppel-
und Reihenhauser eine zwingende Vorgabe, um eine einheitliche Gestaltung
zusammenh&ngender Gebaude zu sichern. Ausnahmsweise ist jedoch eine
Abweichung von den Vorgaben im Rahmen der Werte, die fur die Baufeldern
fur Ein- oder Zweifamilienhduser geregelt werden zuldssig, wenn offentlich-
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rechtlich gesichert ist, dass die anzubauende Gebaudehalfte die gleichen Werte
der Trauf- und Gebaudehohe (sowie der Dachneigung) aufweist.

7.1.3Bauweise
Fur das gesamte Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Bezuglich der zuldssigen Haustypen erfolgt eine klare Zuweisung der zulassi-
gen Haustypen auf Grundlage der Darstellung im stadtebaulichen Konzept.
Abweichungen werden jedoch aul3erhalb der fir Hausgruppen und Mehrfamili-
enhduser vorgesehenen Baufelder ausdricklich — als Ausnahme — zugelassen,
so dass anstelle von Einzelhdusern auch Doppelhauser bzw. anstatt von Dop-
pelhdusern auch Einzelhduser realisiert werden konnen.

7.1.4Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

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

Zur Erschliel3ungsstralle sowie zu 6ffentlichen Grinflachen halten die Gberbau-
baren Grundstiicksflachen einen Abstand von mindestens 3 m ein.

Angestrebt ist bei den Baufeldern fur Ein- oder Zweifamilienhauser, Doppelhau-
ser und Hausgruppen eine Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflachen von ca.
14 m. Im Bereich der Baufelder fur Mehrfamilienhauser erfolgt eine groRzugige-
re Abgrenzung.

Ein Vortreten von Geb&audeteilen Uber die festgesetzten Baugrenzen ist bis ma-
ximal 1,50 m zulassig, wenn der Uberschreitende Bauteil nicht breiter als 4,0 m
ist und bis zur Grenze ein Abstand von 2 m verbleibt.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Terrassen, die Bestandteil der
Hauptanlage sind, um bis zu 1 m Uberschritten werden

7.1.5Mindestbreite der Baugrundstiicke

Um eine zu hohe Verdichtung zu vermeiden wird geregelt, dass Doppelhaus-
grundstiicke eine Mindestbreite von 9 m und Grundstticke fir Reihenhauseg-
mente eine Mindestbreite von 6 m aufweisen mussen. Bei Reihenendhaus-
grundstiicken bezieht sich die Mindestbreite nur auf die innerhalb der tGberbau-
baren Flachen liegenden Teilbereiche des Baugrundstiicks.

7.1.6 Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Bei den Baufeldern fur Ein- oder Zweifamilienh&user sowie fur Doppelh&auser
wird geregelt, dass Garagen und Stellplatze sowie gemall HBO genehmi-
gungspflichtige Nebenanlagen nur zwischen der StraRenbegrenzungslinie und
der Hinterkante der tUberbaubaren Grundsticksflache sowie in den seitlichen
Abstandsflachen zuléassig sind. Damit soll eine Freihaltung der riuckwartigen
Gartenbereiche von gréReren baulichen Anlagen gewahrleistet werden. Weiter-
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hin missen Garagen mit ihrer Zufahrtsseite mindestens 5 m von der Stral3en-
begrenzungslinie zuriickgesetzt werden, um Beeintrachtigungen des Verkehrs
durch Ein- und ausparkende Fahrzeuge zu minimieren.

Fur die Baufelder fur Hausgruppen erfolgt eine Festsetzung von Flachen fur
Stellplatze entsprechend der stadtebaulichen Konzeption

Bei den Baufeldern fur Mehrfamilienhduser erfolgt keine lagemaRige Begren-
zung der Flachen fur Stellplatze. Allerdings wird geregelt, dass maximal 50 %
des Bedarfs notwendiger Stellplatze dirfen oberirdisch gedeckt werden durfen.
Damit sollen die Auswirkungen von Stellplatzen auf den 6ffentlichen Raum be-
grenzt werden. Somit ergibt sich ein Zwang zur Errichtung von Tiefgaragen. Um
hier keine stadtebaulich nicht erforderlichen Schranken aufzubauen, werden er-
duberdeckte Tiefgaragen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zugelassen. Garagen sind dagegen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache sowie in Tiefgaragen zulassig.

7.1.7Ho6chstzulassige Zahl der Wohnungen

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen wird — ausgehend von der zugrunde-
liegenden stadtebaulichen Konzeption — fur das Plangebiet differenziert festge-
setzt. Fur die Baugrundstticke im Bereich der Baufelder fir Ein- oder Zweifami-
lienh&user sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig. Je Rei-
henhaussegment ist maximal 1 Wohnung zulassig.

Fur die Grundsticke, auf denen nur Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefordert werden konnten, errichtet werden durfen, wird
keine Begrenzung der Zahl der zulassigen Wohnungen festgesetzt, da es hier
im Interesse der Gemeinde liegt, zugunsten einkommensschwacher Bevdlke-
rungskreise kostenguinstigen Wohnraum zu schaffen

7.1.8Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden konnten, errichtet
werden durfen

In den Baufeldern fur Mehrfamilienhduser dirfen nur Wohngebaude, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumforderung geférdert werden kdnnten, errichtet
werden. Die Geschossflache der forderbaren Wohnungen muss mindestens 40
% der Gesamtgeschossflache eines Gebaudes betragen. Ziel dieser Festset-
zung ist die Schaffung kostengunstigen Wohnraums fur einkommensschwache
Bevdlkerungskreise.

Ausnahmsweise ist ein geringerer Anteil zulassig, wenn offentlich-rechtlich ge-
sichert ist, dass in einem anderen Gebaude ein entsprechend hdherer Anteil
foérderbarer Wohnungen zu realisieren ist.

7.1.9Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen / Schall-

Seite 21



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begrin-
dung — Fassung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

17.01.2018
schutz
Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen werden nicht erforder-
lich

Die Vertraglichkeit mit der nordostlich gelegenen Pferdehaltung wird im weite-
ren Bebauungsplanverfahren gutachterlich geprift.

7.2 Bauordnungsrechtliche Regelungen

Im Zuge der planerischen Zurtickhaltung sollen die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen - inshesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher An-
lagen — auf das Mal3 beschrankt werden, das zwingend notwendig erscheint,
um ein gestalterisches Einfigen des Plangebiets in die angrenzende Ortslage
sicher zu stellen. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden daher lediglich
zur Dachgestaltung, zur Gestaltung der straf3enseitigen Einfriedungen sowie
zur Gestaltung der unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke getroffen.

7.2.1Regelungen zur Dachgestaltung

Zur Sicherung einer Fortentwicklung der angrenzenden Baustrukturen werden
die Festsetzungen zur Dachgestaltung in Anlehnung an das bestehende Bau-
gebiet festgesetzt. Allerdings wird der zuldssige Gestaltungsspielraum ausge-
weitet. Damit sind fur Einzelhauser Dacher mit einer Dachneigung von 0° - 40°
zulassig. Bei Pultdachern betragt die maximal zulassige Dachneigung nur 20°.
Sie kann jedoch bis 40° angehoben werden, wenn ein Pultdach nicht mehr als
2/3 der Gebéaudetiefe tUberdeckt (versetztes Pultdach).

Fir Doppelhauser sind zunachst zwingend Satteldacher mit 35 ° Neigung (bzw.
18° bei Pultdachern) vorgeschrieben. Nur wenn durch Baulast, Vertrag oder ei-
nen gemeinsamen Bauantrag gesichert ist, dass beide Haushalften die gleiche
Dachneigung aufweisen, sind ausnahmsweise auch Dachneigungen zwischen
0° und 40° zulassig.

Im Bereich der Reihen- und Mehrfamilienhduser sind nur begriinte Dacher bis
maximal 15° Neigung zuléssig.

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

7.2.2Regelungen zu Einfriedungen

Zur Sicherung einer angemessenen Gestaltqualitat im Baugebiet wird geregelt,
dass Einfriedungen um Abfallbehélterstandorte und Fahrradabstellplatze, so-
weit sie nicht durch mindestens 0,50 m breite Heckenpflanzungen verdeckt
werden, mit Kletterpflanzen zu begrinen sind.

Im Bereich der Baufelder fur Ein- oder Zweifamilienhduser sowie fur Doppel-
hauser wird kein Bedarf flr weitergehende einschrdnkende Regelungen gese-
hen. Bei den Baufeldern fir Hausgruppen wird zur Sicherung eines offenen
Charakters der Zugangsbereiche geregelt, dass zwischen der Stral3enbegren-
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zungslinie der der Erschlie3ung dienenden 6ffentlichen oder privaten Verkehrs-
flache und der stral3en- bzw. wegseitiger Fassade bauliche Einfriedungen nur

e um Abfallbehélterstandorte
e um Fahrradabstellplatze

zulassig sind. Bei Eckgrundstiicken gilt die Fassadenseite mit dem Hausein-
gang als stral3en- bzw. wegseitige Fassade. Fur die rickwartigen Gartenberei-
che erfolgen keine weitergehenden einschrankenden Regelungen.

Im Bereich der Baufelder fir Mehrfamilienhauser werden bauliche Einfriedun-
gen zur Wahrung eines offenen Charakters der Bebauung nur

e um Abfallbehalterstandorte

e um Fahrradabstellplatze

e um Mietergéarten bis zu einer Flache von 100 m?
zugelassen.

7.2.3Gestaltung der unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke

7.3

Um den angestrebten offenen Charakter des Baugebiets zu sichern wird gere-
gelt, dass Standorte fur Mullbehalter in die Hauptgebaude, in Nebengebaude
oder in Garagen zu integrieren sind. Sonstige Standorte sind nur zuléassig, wenn
diese durch eine wirksamen Sichtschutz (Hecke 0.4.) dem Einblick vom 6&ffentli-
chen Straldenraum entzogen sind.

Verkehrsflachen

Die Haupterschliel3ungsstral3en erhalten eine Breite von 10,50 m (Fahrbahn-
breite 5,50 m, beidseitig Gehwege mit 1,50 m Breite und ein Parkstreifen mit
2,0 m Breite)

Untergeordnete Stral3en erhalten Breiten von 7,00 m (Mischverkehrsflachen mit
integrierten Offentlichen Parkplatzen und Begrinung) bzw. 5,50 m Breite
(Mischverkehrsflachen).

Im Bereich der Baufelder fir Hausgruppen erfolgt die ErschlieBung zum Teil
Uber private Verkehrsflachen (FulBwege). Diese Flachen werden zugleich als
mit Geh-, Fahr- und leitungsrechten zugunsten der angrenzenden Baugrund-
stiicke sowie der Betreiber der Ver- und Entsorgungsnetze festgesetzt.
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8.1

Grunordnung

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

Wie im angrenzenden Baugebiet erfillen die 6ffentlichen Grinflachen vielfaltige
Funktionen fir das Baugebiet. Sie stellen die Durchgrinung und Durchliftung
des Baugebiets sicher und bieten Lebensraum fir Tierarten des Siedlungs-
raums und des Siedlungsrands, sie dienen der wohnortnahen Erholung und
dem Kinderspiel und sie nehmen die notwendigen Flachen zur Versickerung
des auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers
auf.

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

Der Stralenraum wird im Bereich der Hauptsammelstra3e durch Baumpflan-
zungen gegliedert und aufgelockert. Um die kinftige ErschlieBungsplanung
nicht frihzeitig zu fixieren, werden die geplanten Baumstandorte jedoch nicht im
Plan zeichnerisch festgesetzt.

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

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft sind im Bereich der privaten Baugrundstiicke folgende Regelungen
vorgesehen:

e Festsetzung einer Mindestbegrinung der privaten Baugrundstiicke

¢ Im Bereich der Reihen- und Mehrfamilienhduser sind Dachflachen mit einer
mindestens 8 cm maéachtigen, Vegetation tragenden Boden- / Substrat-
schicht zu begrinen.

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

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

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

e Fur die AuRenbeleuchtung dirfen ausschlie3lich Kaltlichtlampen (umwelt-
freundliche Natriumniederdrucklampen oder Lampen mit warm-weil3en
LEDs) zum Einsatz kommen.
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8.2

Uber die dargestellten griinordnerischen Einzelfestsetzungen hinaus erfolgt ei-
ne Ubergeordnete Festsetzung einer Bodenfunktionszahl (BFZ), mit der ein 6ko-
logischer Mindeststandard fur das Planungsgebiet vorgegeben wird.

Die Bodenfunktionszahl (BFZ) gibt an, welcher Flachenanteil je Quadratmeter
Grundsticksflache von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten ist
und auf dem Pflanzenwachstum und Wasserversickerung ohne Nachteile fur
die Gewasserqgualitdit moglich ist. Die BFZ wird in Analogie zur Grundflachen-
zahl (8 19 Abs. 3 BauNVO) berechnet.

Die festgesetzte Bodenfunktionszahl von 0,3 bedeutet, dass entweder 30 % der
Grundstickflachen eine uneingeschrankte Bodenfunktion besitzen muissen
(entsprechend Grunflachen) oder dass durch entsprechende MalRnahmen Ver-
haltnisse geschaffen werden, die 30 % uneingeschrankter Bodenfunktion ent-
sprechen. Dies kann durch die eine Dachflachenbegrinung, durch eine Ver-
wendung von wasserdurchlassig befestigte Freiflachen und Wegflachen — wie
wassergebundene Wegdecken, Kieswege, Rasengittersteinflachen, Schotterra-
sen, Grol3fugenpflaster (ab 15 % Fugenanteil) auf Tragschichten ohne Binde-
mittel sowie durch eine Versickerung des Niederschlagswassers erreicht wer-
den.

Die Bodenfunktionszahl kann nur erreicht werden, wenn entweder die maximal
zulassige Versiegelung nicht ausgeschopft wird oder ergdnzende MalRnahmen
im Bereich der versiegelten Flachen durchgefiihrt werden, mit denen eine weit-
gehende Kompensation der durch die Versiegelung hervorgerufenen Eingriffe in
Natur und Landschaft sichergestellt wird.

Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal3 § la Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
ricksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Das Plangebiet stellt sich derzeit hauptséachlich als ausgeraumte intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flache dar. Lediglich stdlich und 6stlich an das Plange-
biet angrenzend befinden sich Grinflachen, die mit alteren Obstbaumen und
extensiver Nutzung einen héheren okologischen Wert besitzt und damit heimi-
schen Vogelarten und den typischen Arten des Siedlungsrandes und der offe-
nen Feldflur Unterschlupf und Lebensraum bietet.

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

Vollstandig versiegelte Flachen

e Uberbaute Flache / Maximal Uber-
baubare Flache bei GRZ 0,4 (incl.
zulassige Uberschreitung von 50 -- *
%) / bestehende Versiegelung pri-
vater Baugrundstticke

o Offentliche Verkehrsflache 1.010 m? *

Summe versiegelte Flachen 1.010 m?

Griunflachen

o Landwirtschaftliche Flachen 51.860 m? --
e Nicht Uberbaubare Grundsticks- _ *
flache (private Gartenflache)
o Offentliche Grunflache *
Summe Grinflachen 51.860 m?
gesamt 52.870 m? 52.870 m?

* . wird nach Festlegung auf ein stadtebauliches Konzept erganzt

Bei einer verbal-argumentativen Auseinandersetzung mit den Auswirkungen auf
die einzelnen Landschaftspotenziale ergibt sich folgendes Bild (die fehlenden
Flachenangaben werden nach Festlegung auf ein stadtebauliches Konzept er-
ganzt):

Landschaftsbild und Erho- |Minderungs- bzw. Aus- |Ausgleichsdifferenz

lungspotenzial gleichsansatz

Konflikt MalRnahme

Bebauung einer bisherigen land- | Randeingrinung des Bauge- |Die Beeintrdchtigung

wirtschaftlich genutzten Flache im | biets des Landschaftsbildes

AuRenbereich wird durch die Neuge-
MaRnahme: staltung des nérdlichen

Durchgriinung des Baugebiets Ortsrandes gemindert.

MalRnahme

Beschrankung der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse, Ver-
ringerung der Geb&udehdhen
im Ubergang zur offenen
Landschaft
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Bodenpotenzial

Minderungs-  bzw.  Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Irreversible Stérungen in Boden-
gefige und -struktur durch Ver-
siegelung von Flachen

Verlust natlrlichen Oberbodens
als Lebensraum und —grundlage

MalRnahme

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

Wasserpotenzial

Minderungs- bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt
Verringerte  Versickerung und
Grundwasserneubildung durch

Versiegelung von Flachen

Verscharfung der Abflussspitzen
im Starkregenfall

MalRnahme

Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers in Mul-
den innerhalb der 6ffentlichen
Grunflachen Baugrundstiicke

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

Klimapotenzial

Minderungs- bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikte

Erhohte Erwarmung durch Ver-
siegelung von Flachen

Konflikt

MaRRnahme

Schaffung eines zusatzlichen
Griunvolumens durch offentli-
che Griunflachen im Bereich

Verlust von Kaltluftentstehungs- bi§heriger landwirtschaftlicher

flachen durch Umwandlung in |Flachen

Baugebietsflachen und Verkehrs-

flachen

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

gleichsansatz

Konflikte

Verlust von Ackerflachen durch
Umwandlung in Baugrundstiicks-
flachen und Verkehrsflachen

MalRnahme

Anlage von offentlichen Grin-
flachen im Bereich bisheriger
landwirtschaftlicher Flache
sowie Schaffung privater Gar-
tenflachen (26.480 m2?) im Be-
reich bisheriger landwirtschaft-
licher Flachen

Ausgleichsdefizit
35.000 m2

Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen innerhalb des Planungsgebiets

ausgeglichen werden.

Eine formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zulassig werdenden
Veranderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum gemafRl der Kompensations-
verordnung erfolgt nach Festlegung auf ein stadtebauliches Konzept.
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8.3 Externe Ausgleichsmal3inahmen

Aussagen zu externen Ausgleichsflachen und —mal3inahmen werden, sofern
sich bei der formalstrukturellen Bewertung der durch die Planung zulassig wer-
denden Veranderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum gemald der Kompen-
sationsverordnung ein Kompensationsdefizit ergibt, erganzt.

9. Umweltbericht
9.1 Beschreibung der Planung
9.1.1Anlass und Aufgabenstellung

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

Die Stadt Viernheim beabsichtigt daher die Ausweisung weiterer Wohnbaufla-
chen. Die bislang im Flachennutzungsplan hierfir noch dargestellten Wohnbau-
flachen im Westen der Stadt konnen jedoch in Teilbereichen aufgrund noch be-
stehender konkurrierender Nutzungsansprtche nicht zeitnah umgesetzt werden.
Daher wird eine Neuausweisung von Flachen erforderlich.

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

9.1.2Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans befindet sich am norddstlichen Stadt-
rand von Viernheim und umfasst eine 5,3 ha grof3e Flache 6stlich der Jakob-
Beikert-StraRe. Im Norden, Suden und Westen schlief3t sich Wohnbebauung
der Stadt Viernheim an; im Osten folgen landwirtschaftliche Nutzflachen und
Aussiedler sowie der Bannholzgraben.

Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden durch einen bestehenden Wirtschaftsweg

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

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

- im Westen durch die vorhandene Bebauung entlang der Jakob-

Beikert-StralRe

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

9.1.3Ziele und Inhalts des Bebauungsplans

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

Vorgesehen sind folgende wesentlichen Festsetzungen:

Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets
GRzZ 0,4

Staffelung der zulassigen Zahlt der Wohnungen und der zulassigen Ge-
baudehdhen und Zahl der Vollgeschosse innerhalb des Plangebiets

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

Teilbereiche sind fur Hausgruppen mit maximal 2 Vollgeschossen vorge-
sehen

In Teilbereichen sind auch Mehrfamilienhauser mit maximal 3 Vollge-
schossen einer grof3eren First- und Traufhohe als im tbrigen Baugebiet
zulassig.

Festsetzung o6ffentlicher Grinflachen innerhalb und am Rand des Plange-
biets

9.1.4Flachenbedarf der Planung

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

Biotoptypen Bestand Planung Differenz

Vollstandig versiegelte Flachen

e Uberbaute Flache / Maximal lber-
baubare Flache bei GRZ 0,4 (incl.
zulassige Uberschreitung von 50
%) / bestehende Versiegelung pri-
vater Baugrundstiicke

o Offentliche Verkehrsflache 1.010 m? *
Summe versiegelte Flachen 1.010 m?
Grunflachen
¢ Landwirtschaftliche Flachen 51.860 m? -
e Nicht Uberbaubare Grundstiicks- _ "
flache (private Gartenflache)
o Offentliche Griinflache *
Summe Grunflachen 51.860 m?
gesamt 52.870 m? 52.870 m?

* . wird nach Festlegung auf ein stadtebauliches Konzept erganzt
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9.2 Ubergeordnete Vorgaben
9.2.1Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fur den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes maf3gebend:

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
im Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so
zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind.

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

Artenschutzrecht

Fur das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass besonders
geschitzte Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in
den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz mal3gebend. Gemal3 § 44 Bundesna-
turschutzgesetz gelten fur die besonders geschitzten Arten umfassende Zu-
griffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbo-
te allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vor-
haben nur fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die européischen Vogelarten gemalf Artikel 1 der Vogelschutz-
richtlinie (eine Rechtsverordnung nach 8§ 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist
bislang nicht erlassen).

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

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die européischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kolo-
gische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.
Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage
der Situation im raumlichen Zusammenhang eine mal3gebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgefiihrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen
Vogelarten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Vermeidbare Beeintréachtigungen
(einschlieBlich der T6tung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

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

Niederschlagswasser soll gemal? 8 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt o-
der direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige Offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Immissionsschutzrecht

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

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nah-
men die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zu-
zuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen
ausgehende Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so
weit wie moglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der
angrenzenden Gebiete gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes
herrschen.
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9.2.2

9.2.3

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

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

Aus dem MaRRnahmenplan ergeben sich fir das Planungsgebiet keine konkre-
ten Entwicklungszielsetzungen. Das stadtbedeutsame lokale Windsystem im
Zuge der Grinachse des bestehenden Baugebiets Bannholzgraben ist jedoch
zu sichern.
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Auszug aus dem Maflnahmenplan, Landschaftsplan der Stadt Viernheim (BMH Planungsge-
sellschaft mbH, Marz 2012)

Fachrechtliche Unterschutzstellungen
Naturschutz

Im Bereich des Planungsgebietes bestehen weder naturschutzrechtliche noch
denkmalrechtliche Schutzgebiete.

Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Schutzzone 11l B des
durch Verordnung vom 25.05.2009 festgesetzten Wasserschutzgebiets zum
Schutz der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim Kafertaler Wald“. Die
Rechtsverordnung enthalt umfangreiche Verbote unter anderem zur Tierhal-
tung und landwirtschaftlichen Nutzung — insbesondere zur Verwendung von
Dinge-, Pflanzenschutz- und Schadlingsbekdmpfungsmitteln —, zum Umgang
und zur Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen sowie zu baulichen und
sonstigen moglicherweise grundwassergefahrdenden Nutzungen.

Aus der Rechtsverordnung ergeben sich jedoch keine grundlegenden Restrik-
tionen fur die bestehende Nutzung des Planungsgebiets durch ein Wohnge-

Seite 32



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begrin-
dung — Fassung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

17.01.2018

9.3
9.3.1

9.3.2

biet. Die Lage in einem Wasserschutzgebiet steht der Aufstellung des Bebau-
ungsplans somit nicht entgegen.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplans
werden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB auch zu einer AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

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

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden
Baustellentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Her-
stellung der baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken fr
eine begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der Baumal3nahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fir die kinftige bauliche
Nutzung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geréaten, Baustral3en, Inanspruchnahme bestehender
Wegebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

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

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen
e Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

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

e Flacheninanspruchnahme durch Verkehrsflachen, Gebaude und Neben-
anlagen

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

e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)
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9.4

9.4.1

9.4.2

9.4.3

Betriebsbedingte Wirkungen

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

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr

e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr

e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr
e Erhohter Nutzungsdruck auf Naherholungsflachen

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands

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

Naturraumliche Gliederung

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

Geologie und Relief

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

Die Flache des Planungsgebiets stellt sich als weitestgehend eben dar.

Schutzgut Boden

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

Die Flachen weisen laut Landschaftsplan eine gute Eignung fur Grinland auf.
Das Ausgleichsvermdgen im Wasserkreislauf, das Filter- und Puffervermégen
fur Schadstoffe sowie die Bedeutung fur die natirliche Vegetation sind gering.

Altlasten
wird nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung erganzt.
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944

9.4.5

9.4.6

Kampfmittel

Innerhalb des Stadtgebiets von Viernheim muss grundsatzlich mit dem Vor-
handensein von Kampfmitteln gerechnet werden. Nahere Angaben werden
nach Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung erganzt.

Schutzgut Wasser

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

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

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

Das Planungsgebiet ist Bestandteil des grol3flachigen Wasserschutzgebietes
zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsan-
lage ,Mannheim-K&fertal” und befindet sich dort in der Wasserschutzgebiets-
zone Il B.

Schutzgut Klima

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

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

Das Planungsgebiet grenzt laut Landschaftsplan an grof3rdumige Kalt- und
Frischluftentstehungsflachen. Der Flache selbst wird jedoch keine Funktion als
klimatischer Ausgleichsraum zugemessen.

Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Zur Prufung der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde ein arten-
schutzrechtliches Gutachten ,Artenschutzkurzbericht zum Bebauungsplan
"Erweiterung Wohnbebauung Bannholzgraben" in der Stadt Viernheim®, er-
stellt im Juni 2017 durch das Biiro OKOPLANUNG, beauftragt. Als Grundlage
fur die artenschutzrechtliche Bewertung erfolgte eine Erfassung der vorhan-
denen Fauna in insgesamt 6 Begehungen. Dabei ergaben sich folgende Er-
gebnisse:
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Vogel

Bei den kartierten Vogelarten handelt es sich zum grof3en Teil um regelmaf3i-
ge Gaste aus der unmittelbaren bis mittelbaren Nachbarschaft, vor allem aus
den nérdlich und 6stlich angrenzenden Gehdlzstrukturen.

Saugetiere

Saugetiere kdnnen zwar mit einigen streng geschitzten Fledermausarten bei
der abendlich/nachtlichen Nahrungssuche vorhanden sein, Fledermaus-
Quartiere bietet das VG ggf. hochstens mit einem Siloturm am Sudwestrand.
Der ist verschlossen und konnte nicht in Augenschein genommen werden.
Feldhamsterbaue sind keine vorhanden. Lediglich ein Feldhase besuchte hin
und wieder das Areal.

Reptilien und Amphibien

Reptilien und Amphibien waren ebenfalls nicht anzutreffen. Aus der Klasse
der Insekten und sonstigen Wirbellosen, ist auf diesem grof3en Ackerareal fur
FFH-Anhang-IV-Arten keinerlei Eignung vorhanden.
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Deutscher Name |Wiss. Name BNat | EHZ | VSR | RLH | RLD | Status*)

SchG | 2014 | Li | 2014 2009 |imVG
Amsel Turdus merula § 0 RB
Bachstelze Motacilla alba § ] RB
Bluthénfling Carduelis cannabina § 3 V |RB3-6P.
Dorngrasmiicke Sylvia communis § e RB 1P.
Elster Pica pica § s RB
Feldsperling Passer montanus § - \" V |RB
Girlitz Serinus serinus § 0 RB 1-2P.
Griinfink Carduelis chioris § 0l RB 2P.
Grlinspecht Picus viridis §§ ar I RB
Haussperling Passer domesticus § - \ V |RB5-10P.
Kohlmeise Parus major § 0 RB
Kuckuck Cuculus canorus § 3 V |RB1P.
Mausebussard Buteo buteo §§ RO UF
Monchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla § o RB 1-2P.
Nachtigall Luscinia megarhynchos| § 0 RB 2-3P.
Rabenkrahe Corvus corone § 0 G
Rauchschwalbe Hirundo rustica § - 3 V |UF
Ringeltaube Columba palumbus § I RB
Rotkehlchen Erithacus rubecula § RB
Rotmilan Milvus milvus §§ 5 I V UF
Schwarzmilan Milvus migrans §§ + I UF
Tirkentaube Streptopelia decaocto § = RB
Turteltaube Streptopelia turtur 8§ 2 3 |[RB1P
Zilp-Zalp Phylloscopus collybita § 0 RB 1-3P.

Tabelle 1: Ubersicht der avifaunistischen (Végel) Ermittlungen und Auswertungen. Erhaltungszu-
stand (EHZ) nach Auflistung der Vogelschutzwarte (VSW) 2014. Zu den Abkiirzungen siche fol-
gend. *) Status im Vorhabengebiet (VG) nach fachlicher Einschitzung:

BV: aktuell sehr wahrscheinlicher oder tatsdchlicher Brutvogel; mit Mindestanzahl von Paaren (P.).
G: erscheint umherstreifend und bei der Nahrungssuche im VG; Gastvogel.

UF: im Luftraum iiber dem VG .

RB: nahe auBerhalb vom VG nistende Art als Randbriter; diese Arten nutzen iiberwiegend die
umliegenden Gehélze als Nistplitze und Brutreviere und konnen als Nahrungsgiste im VG erschei-
nen.

Zu den weiteren Details und Abkiirzungen der Tabelle 1 siche unten folgend.

Die Farben und Kiurzel
bei den Erhaltungszu-
stinden (EHZ) der Vo-

glinstig (,,favourable®) grin

U1 = unzureichend (,,unfavourable — inadequate®) gelb

gel- u. FFH-Anhangs- schlecht (,,unfavourable — bad*) rot
arten bedeuten: XX = unbekannt (,,unknown*) \ grau
In der Populations-EHZ-Spalte von Tabelle 1 bedeuten ferner:

- sich verschlechternder Trend; 0 stabiler Trend; + sich verbessernder Trend

seit der letzten Bearbeitung 2008; siche auch Hessen-Leitfaden, Stand 2011.

F)ie Abkiirzungen in Tabelle 1 und 2 bedeuten:
§ = besonders geschiitzt, §§ = streng geschiitzt, gem. § 7 BNatSchG

VSRL = EG-Vogelschutzrichtlinie Nr. 79/409/EG zum Schutz aller europiischen Vogelarten
(02.04.1979): I = in Anhang I VSRL gelistet (Art benétigt Schutzgebiete), Z = gefihrdete Zugvogel-
art nach Art. 4.2 der Vogelschutzrichtlinie (Artenauswahl fiir die nach Definition des hessischen
Fachkonzeptes EU-Vogelschutzgebiete ausgewiesen wurden). Alle heimischen, wild lebenden
Vogelarten fallen unter Art. 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie.

Vogelarten im Planungsgebiet. Aus: Okoplanung, Juni 2017, S. 2
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9.4.7

9.4.8

Schutzgut Landschaftsbild
Landschaftliche Einbindung

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

Pragende Vegetationsstrukturen
Pragende Vegetationsstrukturen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Sichtbeziehungen

Es bestehen gro3rdumige Sichtbeziehungen zur BergstraRe und zum Oden-
wald. Kleinraumig ist die Sichtbeziehung in die Griinachsen des bestehenden
Baugebiets Bannholzgraben bedeutsam.

Schutzgut Mensch und Erholung
Schutzwiirdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich keine immissionsschutzrechtlich schutzwirdigen
Nutzungen.

Vorbelastung Schall
Eine relevante Vorbelastung durch Verkehrslarmimmissionen liegt nicht vor.

Ob eine Vorbelastung durch Emissionen der norddstlich gelegenen landwirt-
schaftlichen Aussiedlungen besteht ist im weiteren Verfahren zu klaren.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Gber das im bebauten Gebiet von Viern-
heim ohnehin bestehende Mal3 hinausgehenden besonderen Luftschadstoff-
belastung. Gewerbebetriebe mit relevanten Luftschadstoffemissionen sind in
der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Vorbelastung Geruch

Ob eine Vorbelastung durch Geruchsemissionen der norddstlich gelegenen
landwirtschaftlichen Aussiedlungen mit ihrer Pferdehaltung besteht ist im wei-
teren Verfahren zu klaren. Ein entsprechendes Fachgutachten ist beauftragt.

Vorbelastung Lichtimmissionen
Lichtimmissionen sind bislang fir das Planungsgebiet nicht relevant.
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9.4.9

Grun- und Freiflachen:
Im Plangebiet sind keine oOffentlichen Griin- und Freiflachen vorhanden.

Wegebeziehungen:

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

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

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

Hinweise auf Kulturgiter liegen nicht vor.

9.4.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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9.5
9.5.1

9.5.2

Alternativenprufung
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung
Im Umweltbericht ist eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fur die Beurteilung der
Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung zu erstellen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

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

Tiere und Pflan- Es erfolgt weiterhin Giberwiegend eine intensive landwirtschaftli-

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

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

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

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

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

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

Kultur- und Sach- | Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter sind nicht zu erwarten.
glter

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

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

Ubersicht Uber die wichtigsten gepruften anderweitigen Losungsmog-
lichkeiten und Angabe von Auswahlgrinden im Hinblick auf die Umwelt-
auswirkungen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmag-
lichkeiten flr das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Flachennutzungs-
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9.6
9.6.1

9.6.2

plan-Anderung nicht geprift, da es einerseits Ziel der Planung ist, Wohnbau-
flachen zu entwickeln und andererseits eine andere Nutzung als eine Wohn-
nutzung fur das Planungsgebiet angesichts der gegebenen Erschliel3ungssi-
tuation und der Nachbarschaft zu einem Wohngebiet nicht in Betracht kommt.

Grundsatzliche Standortalternativen

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

Im Innenbereich der Stadt Viernheim stehen Baulicken oder zu Wohnzwe-
cken umnutzbare Gewerbebrachen nur in einem Umfang zur Verfiigung, der
zur Deckung der gegebenen Baulandnachfrage nicht ausreichend ist.

Die im Flachennutzungsplan noch dargestellten, aber noch nicht entwickelten
Wohnbauflachen im Westen der Stadt konnen in Teilbereichen aufgrund noch
bestehender konkurrierender Nutzungsanspriiche nicht zeitnah umgesetzt
werden. Daher wird eine Neuausweisung von Flachen erforderlich.

Neuausweisungen von Flachen im Westen und Siuden der Stadt scheiden
aufgrund der dort verlaufenden Autobahnen aus. Im Norden bildet der Wald
eine Siedlungsgrenze. Daher ist eine weitere bauliche Entwicklung nur im Os-
ten der Stadt moglich.

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

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf insgesamt bis zu ca. 3,0 ha Flache.

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

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfl&-
chen auf insgesamt bis zu ca. 3,0 ha.

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

Durch MaRBnahmen des Niederschlagswassermanagements (Versickerung,
Rickhaltung) kdonnen die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung bzw.
auf das Kanalisations- und somit auf das angrenzende Gewassernetz jedoch
vermieden oder zumindest reduziert werden.
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9.6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

9.6.4

9.6.5

9.6.6

9.6.7

Durch das Vorhaben gehen auf einer Flache von ca. 3,0 ha die bisherige luft-
hygienische und kleinklimatische Ausgleichswirkung verloren.

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

Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

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

Eine Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Ar-
ten ergibt sich nicht. Allerdings kann es bei den umgebenen Geholzstrukturen
zu verstarkten Stérungen dort vorhandener Fortpflanzungs- und Ruhestatten
kommen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Erlebnispotenzial

Mit der Realisierung des Vorhabens ist kein Verlust von Flachen besonderer
Vielfalt, Eigenart oder Schénheit verbunden.

Vielmehr erfolgt mit Verwirklichung des Planungsvorhabens eine stadtebauli-
che Abrundung des Baugebiets Bannholzgraben.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter
Auswirkungen auf Kulturguter sind nicht zu erwarten.

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

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
Immissionsbelastung Schall

Wird im weiteren Verfahren nach Prifung der Auswirkungen durch die nord-
ostlich gelegenen landwirtschaftlichen Aussiedlungen ergéanzt.

Geruchsbelastung

Wird im weiteren Verfahren nach Prifung der Auswirkungen durch die nord-
Ostlich gelegenen landwirtschaftlichen Aussiedlungen ergéanzt.

Seite 43



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Viernheim, Bebauungsplan Nr. 291 ,Erweiterung Bannholzgraben®, Begrin-
dung — Fassung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

17.01.2018

9.7
9.7.1

9.7.2

9.8

9.8.1

Erholung

Nachteilige Auswirkungen auf Erholungsinfrastrukturen ergeben sich nicht. Es
darf davon ausgegangen werden, dass die bislang gegebenen Wegeverbin-
dungen wieder hergestellt werden.

Weitere Belange des Umweltschutzes
Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

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

Gleiches gilt auch in Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.

Energie
Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Ener-

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

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

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

Mit der vorgesehenen Nutzung einer intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flache kann der Eingriff in Natur und Landschaft bereits auf der Ebene der
Flachenauswahl gering gehalten werden.

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

Wie im angrenzenden Baugebiet erfiullen die offentlichen Grunflachen vielfalti-
ge Funktionen fir das Baugebiet. Sie stellen die Durchgriinung und Durchlif-
tung des Baugebiets sicher und bieten Lebensraum fir Tierarten des Sied-
lungsraums und des Siedlungsrands, sie dienen der wohnortnahen Erholung
und dem Kinderspiel und sie nehmen die notwendigen Flachen zur Versicke-
rung des auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswas-
sers auf.

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

Der StraRenraum wird im Bereich der Hauptsammelstra3e durch Baumpflan-
zungen gegliedert und aufgelockert. Um die kinftige ErschlieSungsplanung
nicht friihzeitig zu fixieren, werden die geplanten Baumstandorte jedoch nicht
im Plan zeichnerisch festgesetzt.
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Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft sind im Bereich der privaten Baugrundstiicke folgende Rege-
lungen vorgesehen:

e Festsetzung einer Mindestbegriinung der privaten Baugrundstticke

e Im Bereich der Reihen- und Mehrfamilienhauser sind Dachflachen mit einer
mindestens 8 cm machtigen, Vegetation tragenden Boden- / Substrat-
schicht zu begrinen.

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

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

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

e Fur die AuBenbeleuchtung dirfen ausschliel3lich Kaltlichtlampen (umwelt-
freundliche Natriumniederdrucklampen oder Lampen mit warm-weif3en
LEDs) zum Einsatz kommen.

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

Die Bodenfunktionszahl (BFZ) gibt an, welcher Flachenanteil je Quadratmeter
Grundstucksflache von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten ist
und auf dem Pflanzenwachstum und Wasserversickerung ohne Nachteile fur
die Gewasserqualitat moglich ist. Die BFZ wird in Analogie zur Grundflachen-
zahl (8 19 Abs. 3 BauNVO) berechnet.

Die festgesetzte Bodenfunktionszahl von 0,3 bedeutet, dass entweder 30 %
der Grundstuckflachen eine uneingeschrankte Bodenfunktion besitzen mus-
sen (entsprechend Grunflachen) oder dass durch entsprechende Mal3hahmen
Verhaltnisse geschaffen werden, die 30 % uneingeschrankter Bodenfunktion
entsprechen. Dies kann durch die eine Dachflachenbegrinung, durch eine
Verwendung von wasserdurchlassig befestigte Freiflachen und Wegflachen —
wie wassergebundene Wegdecken, Kieswege, Rasengittersteinflachen,
Schotterrasen, Grof3fugenpflaster (ab 15 % Fugenanteil) auf Tragschichten
ohne Bindemittel sowie durch eine Versickerung des Niederschlagswassers
erreicht werden.

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

9.9
9.9.1

9.9.2

9.9.3

9.94

9.9.5

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

Weitere MalBnahmen zur Vermeidung oder zur Verminderung des Eingriffs
sind auf der Ebene des Flachennutzungsplans nicht méglich. Die genaue Be-
stimmung der zu erbringenden Ausgleichsmal3hahmen erfolgt im Rahmen des
nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens.

Mallnahmen zum Immissionsschutz.
(wird im weiteren Verfahren erganzt)

Zusatzliche Angaben
Abfallerzeugung, -beseitigung und —verwertung

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

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des Klima-
wandels

Die geplanten Vorhaben weisen keine besondere Anfélligkeit gegenuber den
Folgen des Klimawandels auf.

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

Durch die geplanten Vorhaben ergeben sich keine besonderen Risiken fir das
kulturelle Erbe. Dies gilt auch in Hinblick auf mdgliche Risiken durch Unfalle
oder Katastrophen.

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

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete

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

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

(wird im weiteren Verfahren erganzt)
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9.9.6

9.9.7

9.9.8

9.10

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

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

Fur das Artenschutzgutachten waren keine technischen Verfahren anzuwen-
den.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

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

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

Referenzliste der fir den Umweltbericht herangezogen Quellen
Fur den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:

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

e Artenschutzkurzbericht zum Bebauungsplan "Erweiterung Wohnbebauung
Bannholzgraben" in der Stadt Viernheim®, erstellt durch das Buro OKO-
PLANUNG, Juni 2017

e wird erganzt

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

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

Betroffen von der Planung ist eine bislang intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache, der keine besondere Bedeutung fir den Naturhaushalt zukomme.
Dennoch kommt es durch die zu erwartenden Versiegelungen auf ca. 3,0 ha
Flache zu nachhaltigen Eingriffen in Boden, Natur und Landschatft.
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Zusammenfassende Erklarung

Gemal 8 10 a BauGB ist dem Bebauugnsplan eine Zusammenfassende Er-
klarung beizufiigen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Flachen-
nutzungsplan bericksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach
der Abwagung mit den gepruiften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmaglichkeiten gewahlt wurde.

Zielsetzung der Planung

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

Beriicksichtigung der Umweltbelange

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

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

Geprifte anderweitige Planungsmoglichkeiten
Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmog-
lichkeiten flr das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Flachennutzungs-
plan-Anderung nicht geprift, da es einerseits Ziel der Planung ist, Wohnbau-
flachen zu entwickeln und andererseits eine andere Nutzung als eine Wohn-
nutzung fur das Planungsgebiet angesichts der gegebenen Erschliel3ungssi-
tuation und der Nachbarschaft zu einem Wohngebiet nicht in Betracht kommt.

Grundsatzliche Standortalternativen

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

Im Innenbereich der Stadt Viernheim stehen Baulicken oder zu Wohnzwe-
cken umnutzbare Gewerbebrachen nur in einem Umfang zur Verfligung, der
zur Deckung der gegebenen Baulandnachfrage nicht ausreichend ist.

Die im Flachennutzungsplan noch dargestellten, aber noch nicht entwickelten
Wohnbauflachen im Westen der Stadt kdnnen in Teilbereichen aufgrund noch
bestehender konkurrierender Nutzungsanspriche nicht zeitnah umgesetzt
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werden. Daher wird eine Neuausweisung von Flachen erforderlich.

Neuausweisungen von Flachen im Westen und Siden der Stadt scheiden
aufgrund der dort verlaufenden Autobahnen aus. Im Norden bildet der Wald
eine Siedlungsgrenze. Daher ist eine weitere bauliche Entwicklung nur im Os-
ten der Stadt mdglich.

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

Viernheim, den ..........ccoceeunneee
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