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Textliche Bestimmungen

Gewerbliche Bauflache G 01.01:

Bebauungsplane sind unter folgenden Voraussetzungen aus dem FNP
entwickelt:

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist im
gesamten Gewerbegebiet auszuschliel3en.
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zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Schitte - Lanz" nach § 8 (3) BauGB

Begriundung

Fassung zum Feststellungsbeschluss

Stand 10.09.2014

Bearbeiter:
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Martina Seltmann
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1. Ziel der Planung

Die Gemeinde Brihl mdchte das brach gefallene Industriegebiet ,Schiitte-Lanz” einer zukunftsfanhi-
gen baulichen Nutzung zufihren. Die insgesamt 9,6 ha grof3e Flache ist im aktuellen Flachennut-
zungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes als ,,Gewerbliche Bauflache" dargestellt. Eine Teil-
flache mit einer Gré3e von 3,2 ha soll zu einer Wohnbauflache entwickelt werden. Damit der Be-
bauungsplan ,Schitte - Lanz" aus dem Flachennutzungsplan Heidelberg-Mannheim (FNP) entwi-
ckelt werden kann, ist in diesem Bereich eine Anderung des FNP von ,Gewerbliche Bauflache” in
~“Wohnbauflache" erforderlich. Weiter umfasst die Anderung des FNP den Ausschluss von nahver-
sorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel im Bereich der ,gewerblichen Bauflache®. Dieser
Ausschluss ist analog auch Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Die Anderung des Flachennutzungsplans 2015/ 2020 des Nachbarschaftsverbands Heidelberg —
Mannheim erfolgt im Parallelverfahren, um dem Entwicklungsgebot gemall 8 8 Abs. 2 BauGB
Rechnung zu tragen.

2. Anderung des Flachennutzungsplans

Um im Bereich der Industriebrache Wohn- und gewerbliche Bauflachen zu entwickeln, hat die Ge-
meinde Bruhl beschlossen, den Bebauungsplan ,Schiitte — Lanz" aufzustellen. Die Anderungser-
fordernisse des Flachennutzungsplans 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim betreffen den gesamten, vom Bebauungsplan tberplanten Bereich.

Die zukiinftig als ,Wohnbauflache* vorgesehene westliche Teilfliche stellt der wirksame FNP der-
zeit als ,Gewerbliche Bauflache" im Bestand dar.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB geéndert.

Anderungsinhalte

Ziel der Planung ist die Wiedernutzbarmachung eines seit Beginn des 20. Jahrhunderts industriell
genutzten Bereichs. Nachdem der Bau von Luftschiffen durch die Firma Schiitte-Lanz eingestellt
worden war, wurden hier nach dem II. Weltkrieg Holzplatten produziert. Im Jahr 2007 wurde die
betriebliche Nutzung vollstdndig eingestellt. Der Bereich war noch im Jahr 2010 weitgehend be-
baut, erst danach erfolgte mit Blick auf die gewtinschte Nachnutzung ein Abriss der Gebaude. Bis
auf eine erhaltenswerte, denkmalgeschitzte Halle wurden alle ehemals vorhandenen Fabrikhallen
abgebrochen.

Da es sich beim Uberplanten Bereich um eine Industriebrache im Siedlungszusammenhang han-
delt, soll diese vorrangig entwickelt werden, bevor im AulR3enbereich liegende Flachen einer bauli-
chen Nutzung zugefiihrt werden. Da es um die Wiedernutzung einer Brachflache geht, ist eine Al-
ternativenprifung nicht erforderlich.

Den gesamten Planbereich stellt der rechtswirksame FNP als gewerbliche Bauflachen im Bestand
dar. Daneben verfugt Bruhl nicht Gber gewerbliche Entwicklungsflachen und im zusammenhangen-
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den Siedlungsbereich sind nur wenige, kleinere Flachen fir Gewerbe vorhanden. Eine vorrangige
Entwicklung als Gewerbegebiet bietet sich an.

Dabei bietet sich im Anschluss an die bestehenden Wohnbauflachen stdlich des Plangebiets sowie
das westliche liegende Altenheim und die Sporthalle auch eine Entwicklung eines Teilbereichs als
Wohnbauflachen an. Aus Grinden des Immissionsschutzes sieht der Bebauungsplan in diesen
Bereichen Mischgebiete vor. Der FNP stellt diese Mischgebiete entsprechend seiner Darstellungs-
systematik als Wohnbauflachen dar.

Die neu geplante, rund 3,2 ha grol3e Wohnbauflache lag somit bis zum Abbruch der industriell ge-
nutzten Gebaude eingebettet zwischen gewerblichen Nutzungen im Osten, Mischnutzungen im
Westen und Wohnnutzungen im Stden. Sie hatte die gesetzlichen Voraussetzungen erfillt, um nach
§ 13a BauGB mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung tberplant zu werden. In diesem Fall
ware der Flachennutzungsplan im Zuge der Berichtigung angepasst worden. Der Nachweis eines
Wohnbauflachenbedarfs oder die Rucknahme von Wohnbauflachen an anderer Stelle wére nicht
erforderlich geworden.

Die vorliegende Anderungsplanung von ,Gewerblicher Bauflache” in ,Wohnbauflache" kann in An-
lehnung daran als reine Innenentwicklungsflache gewertet werden, fir die weder der Nachweis ei-
nes Wohnbauflachenbedarfs noch ein Flachentausch erforderlich wird. Damit wird auch dem erkl&r-
ten Ziel des NV und den gesetzlichen Vorgaben des BauGB entsprochen, der Innenentwicklung
Vorrang vor der Au3enentwicklung zu gewahren.

Die Gemeinde Brihl hat sich dartber hinaus entschlossen, den gesamten Bereich des ehemaligen
Industriegelandes neu zu dberplanen, um an dieser Stelle stadtebaulichen Fehlentwicklungen vor-
zubeugen.

Fur die Entwicklung des dstlich an die geplanten Wohnbauflachen angrenzenden, ca. 6,4 ha gro-
Ren Bereichs ist die im Norden von Brihl bestehende Einzelhandelsagglomeration mit nahversor-
gungs- und innenstadtrelevantem Angebot von besonderer Bedeutung. Diese weist aufgrund Lage,
GrofRe und Angebot einen Uberértlichen Einzugsbereich auf und steht damit in deutlichem Wider-
spruch zu den Zielen des Nachbarschaftsverbandes. Insofern ist nicht nur im Bebauungsplan, son-
dern auch auf Ebene des FNP sicherzustellen, dass es zumindest nicht zu weiteren Ansiedlungen
von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Markten und damit zu einer weiteren Starkung des
Standortes insgesamt kommt. Deshalb werden im FNP im Bereich der bereits bestehenden ge-
werblichen Bauflache ergdnzende textliche Bestimmungen aufgenommen, die nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Einzelhandel bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans ausschliel3en.

Damit wird sichergestellt, dass durch die Entwicklung der gewerblichen Bauflachen die Versor-
gungszentren von Brihl und den angrenzenden Gemeinden nicht beeintrachtigt werden. Mit dem
Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels wird zugleich auch der durch Einzelhandelsun-
ternehmen entstehende Ansiedlungsdruck auf die Flachen im Plangebiet gemildert. Es entsteht
eine grofllere, zusammenhangende gewerbliche Bauflache, die dem klassischen Gewerbe vorbe-
halten bleibt.

Die Gemeinde Brihl verfigt damit Gber derzeit ausreichende gewerbliche Flachenreserven fur Er-
weiterungsvorhaben des ortlichen Gewerbes oder auch die Neuansiedlung von Betrieben. Ein dar-
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Uber hinausgehender Bedarf an Gewerbeflachen besteht in Brihl damit nicht. Weitere gewerbliche
Bauflachen sind daher trotz Umwidmung eines Teilbereichs in Wohnbauflache nicht erforderlich.

Einzelhandel

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet hat sich in den letzten Jahrzehnten ein Einzelhandels-
schwerpunkt mit vielfaltigem Angebot entwickelt. Dieser und die Nahe zu Mannheim und Schwet-
zingen macht das Plangebiet aus betrieblicher Sicht attraktiv fur weitere Einzelhandelsansiedlun-
gen.

Zentrale Grundlage fur die Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben auf Ebene der Flachennut-
zungsplanung ist die Einzelhandelskonzeption des Nachbarschaftsverbandes, die durch die Ver-
bandsversammlung vom 03.05.2006 beschlossen wurde: Demnach sind insbesondere folgende
Kriterien fir Einzelhandelsvorhaben relevant:

- Die Nahversorgung bleibt in den Orten und Stadtteilen integriert.

- Die Flachenbereitstellung fur den Einzelhandel ist so zu dimensionieren, dass die Nahver-
sorgung in jeder einzelnen Stadt oder Gemeinde gesichert bleibt.

Diese Zielsetzungen stehen in Einklang mit den maRRgeblichen Bestimmungen der Landes- und Re-
gionalplanung (Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot). Dartber hinaus ist hach den Vor-
gaben des Baugesetzbuches der Erhaltung und Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen
der Standortgemeinde und der Nachbargemeinden eine besondere Bedeutung in der bauleitplane-
rischen Abwagungsentscheidung beizumessen. Dies ist in einem Verdichtungsraum wie dem des
Nachbarschaftsverbandes mit raumstrukturell eng beieinander liegenden Standorten verschiedener
Qualitaten und Funktionen von besonderer Relevanz. Insofern ist bei allen Planungen sicherzustel-
len, dass diese in Einklang zu diesen Zielsetzungen stehen. Aufgrund der Lage, der Grél3e und der
Sortimente steht der bestehende Standort in deutlichem Widerspruch zur Einzelhandelskonzeption
des Nachbarschaftsverbandes.

Nachdem bis Ende der 80er Jahre auch sudlich des bestehenden Verbrauchermarkts im Norden
von Bruhl umfangreicher Einzelhandel entstanden war, wurde die Notwendigkeit erkannt, Malf3-
nahmen zur Steuerung des Einzelhandels zu ergreifen. Zu dieser Zeit lagen nérdlich und stdlich
der StralRe ,Rennerswald“ Baugenehmigungen fur Verkaufsflachen von insgesamt rund 20.000 mz
vor. In den vorausgegangenen Verfahren wurden immer wieder von verschiedener Seite Bedenken
gedulert hinsichtlich der sich weiter entwickelnden Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben und
deren ungunstige Auswirkungen auf die interkommunale Siedlungsstruktur. Trotzdem ist die Ag-
glomeration weiter gewachsen, so dass jetzt im Umfeld des Plangebiets zahlreiche Einzelhandels-
betriebe angesiedelt sind. Zu nennen wéaren hier insbesondere der ,real” Verbrauchermarkt, zwei
Lebensmitteldiscounter, ein Drogeriemarkt sowie je ein gréRerer Bekleidungs- und Schuhladen.
Weist bereits der Verbrauchermarkt schon fir sich allein genommen eine tberortliche Ausstrahlung
auf, so wird diese im Sinne einer Agglomerationswirkung insbesondere durch die daneben liegen-
den Anbieter mit innenstadtrelevanten Sortimenten noch verstéarkt. Weiterer Einzelhandel wirde die
Strahlkraft des Standorts noch verstarken, insofern ist es erforderlich, auch im FNP eine entspre-
chende Regelung aufzunehmen. Fir die gewerbliche Bauflache im FNP wird daher folgende er-
ganzende textliche Darstellung Gegenstand der Plandarstellung:
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Textliche Darstellung Gewerbliche Bauflache 01.01: .Bebauungsplane sind unter folgenden
Voraussetzungen aus dem FNP entwickelt: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten ist im gesamten Gewerbegebiet auszuschlie3en.*

Dies ist erforderlich, damit die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Verbandsgebietes nicht
beeintrachtigt wird. Die Anwendung des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist fur den Bereich der gewerb-
lichen Bauflache daher nicht méglich, eine zukinftige Zulassigkeit von zentren- bzw. nahversor-
gungsbezogenem Einzelhandel kann nur tiber eine entsprechende Anderung des FNP erfolgen.

Immissionsschutz

Die in der vorliegenden FNP-Anderung neu geplante Wohnbauflache liegt im Einflussbereich meh-
rerer Larmquellen. Wahrend in ihrem noérdlichen Bereich bestehende Immissionsbelastungen eine
geringere Rolle spielen, sind die Flachen an der Mannheimer Stral3e starkem Verkehrslarm und die
Ostlichen Teilbereiche deutlichem Gewerbeldrm ausgesetzt. Im Westen finden sich diverse
Mischnutzungen wir z. B. ein Seniorenheim und eine Sporthalle, auf der Stidseite der Mannheimer
StralRe schlieRen sich Wohnnutzungen an. Um absehbaren Nutzungskonflikten vorzubeugen, wer-
den LarmschutzmalRnahmen notwendig, die jedoch auf Ebene der Bebauungsplanung zu l6sen
sind.

Im Bebauungsplan werden deshalb umfangreiche La&rmschutzmal3nahmen festgesetzt, die sicher-

stellen, dass die Richtwerte der TA-Larm nicht tUberschritten werden. Diese reichen von einer Diffe-
renzierung der Art der Nutzung Uber die Festsetzung einer Larmschutzflache zu Héhenbegrenzun-
gen und baulichen MaRhahmen an den Geb&uden.

Landschaftsplanerische Belange

Der Nachbarschaftsverband ist fir seine Mitgliedsgemeinden Trager der Landschaftsplanung. Der
Landschaftsplan beinhaltet umfassende Konfliktanalysen und Konzeptionen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. Den Bereich des Plangebiets stellt er als Siedlungsflache dar. Als besonde-
re MaBhahmen zur weiteren Entwicklung im Siedlungsbereich wird empfohlen, Gewerbebetriebe
mit grundwassergefahrdenden Betrieben auszuschliel3en und Biotopelemente im Rahmen der vor-
gesehenen Nutzung neu zu entwickeln.
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3. Belange der Regional- und Landesplanung

Gemall Landesentwicklungsplan liegt Brihl im grenziiberschreitenden Verdichtungsraum Rhein-
Neckar. Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit
hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiterzuentwickeln.

Der aktuelle Regionalplan Unterer Neckar stellt den 6stlichen Bereich des Plangebiets als nach-
richtliche Ubernahme aus dem Flachennutzungsplan als Siedlungsflache dar, den westlichen Be-
reich hingegen als ,Sonstiger Freiraum“, der direkt an einen schutzbedurftigen Bereich fir Natur-
schutz und Landschaftspflege angrenzt.

Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans schafft die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Entwicklung von Wohnbauflachen auf einer ehemaligen Industriebrache. Sie tragt
damit dem Grundsatz ,Innen- vor Auf3enentwicklung“ Rechnung.

Entwurf zum einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Seit September 2013 liegt der Entwurf fir den einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar vor, wie er
von der Verbandsversammlung des Verbands Region Rhein-Neckar beschlossen wurde. Die 6f-
fentliche Anhdrung fand in den Monaten Juni bis August 2012 statt.

Im Entwurf zum einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist der gesamte Planbereich nachrichtlich
als Siedlungsgebiet Gewerbe dargestellt.

Die vorgesehene Anderung des Flachennutzungsplans steht in Einklang mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung.

4, Der Bebauungsplan ,Schitte - Lanz"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Betriebsflachen der friheren Firma Schutte
— Lanz. Er wird im Westen durch bestehende Misch- und Gewerbenutzungen begrenzt. Im Norden
schlief3t sich eine Waldflache an, 6stlich liegt mit dem ,Real” ein grol3flachiger Verbrauchermarkt,
auch die sudostlich angrenzenden gewerblichen Flachen sind von Einzelhandelsnutzungen ge-
pragt.

Der Bebauungsplan sieht in einem siidwestlichen Teilbereich Mischnutzungen vor, an die sich ein
Wohngebiet anschlieRt. Der grolRere Teilbereich soll als Gewerbegebiet entwickelt werden, mit
nicht stdrenden Nutzungen entlang des geplanten Wohngebiets.

Der Abriss der denkmalgeschiitzten Hallengebaude wurde von den Denkmalschutzbehdrden 2010

ermdglicht. Lediglich eine Halle ist auch weiterhin als Kulturdenkmal eingestuft und zu erhalten.

Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die Mannheimer StraRe und die StralRe ,Rennerswald”.
Beide sind direkt an das Uberértliche StralRBennetz angeschlossen. Die entstehenden Verkehrsbe-
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lastungen und evtl. notwendig werdende MaRRnahmen zur Verkehrsbewaltigung wurden in einem
Verkehrsgutachten gepruft.

Schallschutz

Zum Schutz der geplanten Wohngebiete setzt der Bebauungsplan in einem Teilbereich ein einge-
schranktes Gewerbegebiet fest. Als weitere Mallnahme wird im Bebauungsplan eine 5m hohe
Larmschutzanlage festgesetzt, die auch der optischen Trennung unterschiedlicher Nutzungen
dient. Bauliche Mallnahmen an den Gebaudefassaden entlang der Mannheimer Stral3e werden
notwendig, um Schutz vor dem Verkehrslarm zu gewabhrleisten.

Altlasten

Im gesamten Bereich des Bebauungsplans wurden belastete Bereiche rickgebaut und beseitigt, so
dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine weiteren MalRnahmen vorgesehen sind und keine Nut-
zungseinschrankungen aus Bodenschutzgriinden bestehen. Lediglich bestimmte Vorhaben, wie
z. B. die Errichtung von Kinderspielplatzen oder Nutzungen des Grundwassers kdnnten noch zu-
satzlichen MalRhahmen oder Genehmigungseinschréankungen unterliegen.

5. Verfahren

Der Briuhler Gemeinderat hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schiitte - Lanz" beschlossen
und die Verwaltung beauftragt, die friihzeitigen Beteiligungsverfahren gemafl BauGB durchzufiih-
ren. Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird der
Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geéndert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB an der Anderung des Flachennutzungs-
plans fand vom 04.04.2014 bis 05.05.2014 statt. Es ist keine Anregung zur Anderung des Flachen-
nutzungsplans eingegangen.

Die Beteiligung der Behtrden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit
Schreiben vom 21.03.2014. Mit Frist bis 02.05.2014 wurde um Mitteilung der betroffenen Belange
gebeten. Es sind mehrere Anregungen eingegangen, die aber nicht zu einer Anderung der Pland-
arstellung fiihrten.

0. Umweltbericht

Nach § 2a BauGB ist der Begrindung zum Bauleitplan ein Umweltbericht beizufiigen. Innerhalb der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden im Umweltbericht alle voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen der Planung, Planungsalternativen sowie KompensationsmalRnahmen dargestellt.
Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwégung zu bertcksichtigen.

Der vorliegenden Teilanderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren liegt der Umweltbe-
richt des Bebauungsplans ,Schiitte — Lanz" zugrunde. Dieser behandelt alle umweltspezifischen
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Aspekte, die fiir die Anderung des Flachennutzungsplans und dariiber hinausgehend relevant sind
in detaillierter und umfassender Weise. Er liegt der Begriindung zum Flachennutzungsplan bei.
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Anlage 2a

Umweltbericht

zum Bebauungsplan ,Schitte-Lanz" und
zur Anderung des Flachennutzungsplans
In Branhl

Fassung zum Feststellungsbeschluss

Bearbeitungsstand Juli 2013

Planungsburo Piske



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Bruhl - Begriindung zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Schitte-
Lanz* Fassung zur erneuten Offenlage und Behdérdenbeteiligung 02.07.2013

8.

8.1

Umweltbericht

Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung erforderlich. § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB definiert die Umweltprifung als Verfahrensabschnitt, in dem die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1 a BauGB dargestellt und ermit-
telt, sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Beschreibung des Vorhabens

Das ehemalige Geldnde der Fa. Schiitte-Lanz in der Gemeinde Bruhl, Kreis
Rhein-Neckar soll neuen gewerblichen Nutzungen zugefuigt werden. Ziel der Pla-
nung ist es, einen planungsrechtlichen Rahmen zu schaffen, der eine Ansiedlung
von Gewerbebetrieben auf dem ehemaligen Werksgelande ermdglicht. Dabei gilt
es insbesondere die Belange des Denkmalschutzes und des Bodenschutzes zu
beachten. Zudem soll die bestehende schitzenswerte Wohnnutzung in der ndhe-
ren Umgebung des Plangebietes vor zusatzlichen Immissionen geschutzt werden
und nachteilige Auswirkungen auf das Ortszentrum Brihl und sonstige Stadt- und
Stadtteilzentren durch eine mogliche Einzelhandelsansiedlung verhindert werden.

Im Wesentlichen ergeben sich fir den Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

= Festsetzung von Gewerbegebieten mit Zulassigkeit nicht erheblich belastigen-
der Gewerbebetriebe auf einer Flache von ca. 5,7 ha.

= Festsetzung von Mischgebieten als Puffernutzungen zu bestehenden Gewer-
begebieten auf einer Flache von ca. 0,9 ha.

= Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten auf einer Flache von ca. 1,7 ha

= Vermeidung moglicher larmbezogener Immissionskonflikte mit schutzwiirdigen
Nutzungen in der Umgebung durch Festsetzung einer Gerauschkontingentie-
rung fur die Gewerbegebiete

= Neubau einer Erschlie3ung fur die Misch- und Wohngebiete von der Mannhei-
mer Stral3e aus

= Neubau einer ErschlieBungsstral3e von der Stral3e ,Rennerswald” Richtung
Westen zur ErschlieBung der Gewerbeflachen

= Ausbau des nach Norden fiihrenden Astes der StralRe ,Rennerswald”

= Festsetzung von Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen zur Kompensation der vorgenommenen Eingriffe in Natur
und Landschaft

= Ausschluss unerwiinschter und publikumsintensiver Nutzungen
Die Grundflachenzahl betragt in den Gewerbegebieten 0,8; in den Mischgebiets-
flachen unmittelbar an der Mannheimer Stral3e 0,6 und ansonsten 0,4. Die zulas-
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sige Gebaudehohe betragt in den Gewerbegebieten sowie im Mischgebiet unmit-
telbar an der Mannheimer Stral3e 15,00 m. In den rtickwértig der Mannheimer
Landstral3e gelegenen Mischgebieten sowie den Allgemeinen Wohngebieten be-
tragt die maximal zuldssige Gebaudehdhe zwischen 8,50 m und 11,50 m.

In den Gewerbegebieten darf die zulassige Bauhdhe auf 1/10 der Grundflache um
maximal 5,00 m fur Sonderbauteile und —bauwerke tberschritten werden.

Der Flachenbedarf der Planung (Geltungsbereich Teil 1 des Bebauungsplanes)
lasst sich wie folgt bilanzieren:

_ Bestand
(ustand unmitelber v
plan-Aufstellung)
Versiegelte Flachen
* Bauflachen Ceverbegeliels (sebaude assha s5ans
. Bguﬂéchen Mischgebiete (Gebaude und 0.74 ha
private Verkehrsflachen) ’
. Bauﬂaf:hen Allg. Wohrlllgebiete (Gebéaude 1.05 ha
und private Verkehrsflachen) '
¢ Verkehrsflachen 0,4 ha 1,22 ha
Teilversiegelte Flachen
¢ Unbefestigte Wege 0,13 ha -
Nutzgrunflachen
o Gebusc_h trqckenwa_r_mer Standorte 0 ha 0,07 ha
(Randeingrinungsflachen)
¢ Ruderalvegetation frischer bis feuchter
Standorte (Versickerungsflachen auf 0 ha 1,15 ha
Gewerbegrundstiicken)
. \F;Vrg/ﬁrzge%?eri;\ﬂachen (Misch- und 0.88 ha
Nicht genutzte Grinflachen
e Sukzessionswald aus Laubbaumen 2,17 ha 0 ha
e Gebusch trockenwarmer Standorte 1,61 ha
¢ Ruderale Trockenrasenvegetation 1,59 ha 0 ha
¢ Ruderalvegetation 0,20 ha
¢ Naturfernes Kleingewasser 0,05 ha 0 ha
Gesamt 9,7 ha 9,7 ha
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8.2

In Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Die planungsrelevanten Fachgesetze fiur die Durchfiihrung der Bauleitplanung ein-
schlielich aller Belange des Umweltschutzes sind bereits eingangs dieser Be-
grindung dargelegt worden. Fur den Umweltbericht sind dies insbesondere das
Bundesnaturschutzgesetz, das Naturschutzgesetz des Landes Baden-
Wirttemberg (NatSchG), das Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) und alle
die den Schallschutz im Stadtebau regelnden einschlagigen Gesetze und Normen.

Bau- und Planungsrecht

Grundsétzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu
beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen. Bezogen auf den Bebauungsplan sind ins-
besondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsatze und —ziele relevant:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

e der sachgerechte Umgang mit Abwassern, hier durch die Vorgabe einer Versi-
ckerung bzw. Riuckhaltung von Niederschlagswasser

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert.

Hierzu benennt § 1 BNatSchG:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich nach MalRgabe der nachfolgenden Absatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsféa-
higkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforder-
lich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Geféhr-
dungsgrad insbesondere
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lebensféhige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlie3lich ihrer Lebensstatten
zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und Wieder-
besiedelungen zu ermdglichen,

Gefahrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten entgegenzu-
wirken,

Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigenheiten in
einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen der nattrlichen
Dynamik Uberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts sind insbe-
sondere

1.

die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefliges im Hinblick auf die pragenden biolo-
gischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen Strukturen zu schiitzen;
Naturgtter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen; sich erneuernde
Naturguter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verfiigung stehen,

Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfullen kénnen; nicht mehr ge-
nutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht mdglich
oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu tberlassen,

Meeres- und Binnengewasser vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre natirliche Selbst-
reinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten; dies gilt insbesondere fir natiirliche und natur-
nahe Gewasser einschliel3lich ihrer Ufer, Auen und sonstigen Riickhalteflachen; Hochwasser-
schutz hat auch durch nattrliche oder naturnahe Maflinahmen zu erfolgen; fur den vorsorgen-
den Grundwasserschutz sowie fiir einen ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaushalt ist
auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen,

Luft und Klima auch durch Mal3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schitzen; dies gilt insbesondere fur Flachen mit gunstiger lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau
einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerba-
rer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu,

wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebens-
statten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten,

der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen Raum
und Zeit zu geben.

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie des Erholungswertes von Na-
tur und Landschaft sind insbesondere

1.

Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau-
und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu
bewahren,

zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeig-
nete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zugang-
lich zu machen.

Grol3flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung zu
bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebau-
ter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fiir Griinflachen vorgese-
hen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich. Verkehrswege,
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Energieleitungen und ahnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefiihrt, gestaltet und so ge-
bindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering wie moglich gehalten werden.

Freiraume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieRlich ihrer Bestandteile, wie Park-
anlagen, grof3flachige Grinanlagen und Griunzige, Walder und Waldrander, Baume und Gehdlz-
strukturen, Fluss- und Bachlaufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewasser, Na-
turerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Mal3e vorhanden sind, neu zu schaffen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kén-
nen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlas-
sen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Mal3nahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmal3hahmen) oder zu
ersetzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und
sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise
wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherge-
stellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
neu gestaltet ist.

Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fur
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Rucksicht zu
nehmen, insbesondere sind fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeig-
nete Béden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist vorrangig
zu prifen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch MalRnahmen zur Entsiege-
lung, durch MalRBhahmen zur Wiedervernetzung von Lebensraumen oder durch
Bewirtschaftungs- oder Pflegemal3nahmen, die der dauerhaften Aufwertung des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um
maoglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden.

Artenschutzrecht

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen durch
den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfang-
reiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der Artenschutz in den
Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der na-
turlichen Lebensrdume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom
21.05.1992 - FFH-Richtlinie - (ABI. EG Nr. L 206/7) sowie in den Artikeln 5 bis 7
und 9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates uber die Erhaltung der wild lebenden
Vogelarten vom 02.04.1979 - Vogelschutzrichtlinie - (ABI. EG Nr. L 103) verankert.
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Die Artenschutzprifung gemaf 88 44 und 45 BNatSchG umfasst die Prifung der
Auswirkungen auf die besonders geschitzten Arten gemald 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und
die streng geschutzten Arten gemald 8 7 Abs. 2 Nr. 14. Sie ist eine eigenstandige
Prifung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulassung eines Bauvorhabens.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 sind folgender-
mal3en gefasst:

"Es ist verboten,

1.

wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu besché-
digen oder zu zerstoren."

Diese Verbote werden um den fir Eingriffsvorhaben und damit auch fur Strafl3en-
bauprojekte relevanten Absatz 5 des § 44 erganzt:

nl

4

Fur nach 8 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zulédssige Vorhaben im Sinne des § 18
Abs. 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach
Mafl3gabe von Satz 2 bis 5.

Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrte Tierar-
ten, europaische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach 8 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefuhrt sind, liegt ein VerstoR3
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit ver-
bundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen
das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ru-
hestéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRBnahmen fest-
gesetzt werden.

Fur Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
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92/43/EWG aufgefiihrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend.

5 Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-
, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Entsprechend obigem Satz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach
§ 15 zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 nur
fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflhrte Tier- und Pflanzenarten sowie
die heimischen europaischen Vogelarten gemaf Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.

Wasserrecht

Gemal} Wassergesetz Baden-Wirttemberg als Ausformung des Wasserhaus-
haltsgesetzes des Bundes sollen nattirliche oder naturnahe Gewasser erhalten
werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben. Das na-
turliche Wasserrickhaltevermdgen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt 8§ 45b WG, dass Niederschlagswas-
ser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit ver-
tretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Béden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermie-
den werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebiete ge-
sunde Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.
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8.3 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

Natur und Landschaft

Das Plangelande liegt naturraumlich im Noérdlichen Oberrheintiefland. Nach der
naturrdumlichen Gliederung befindet sich das Plangebiet in der Haupteinheit
Neckar-Rheinebene in der Untereinheit ,Schwetzinger Sand*.

Der ,Schwetzinger Sand“ wird auf nahrstoffreicheren, tiefgrindigen Sandbdden
traditionell fir den Spargelanbau genutzt.

Geologie und Béden

Im Bereich des ,Schwetzinger Sand“ treten in Abh&ngigkeit von den Entstehungs-
bedingungen — fluviatil oder aolisch — unterschiedliche, z.T. kleinflachig wechseln-
de Substrate (sandige Kiesbdden, mehr oder weniger kiesige bzw. lehmige Sand-
bdden) mit unterschiedlichen Basengehalt auf. Die jingeren Flugsandablagerun-
gen weiseni. d. R. einen noch mittleren bis geringen Basengehalt auf, wahrend die
alteren Flussanschwemmungen weitestgehend entkalkt und basenarm sind.

Am Standort stehen endpleistozéne bis holozéane Flug-/Dinensandbildungen in
Form enggestufter Fein-/Mittelsande Uber fluviatilen Sanden/Kiesen des Rheins
an. Nach IBU, 2008, stehen bis ca. 5 - 6 m unter Gelandeoberkante enggestufte
Fein-/Mittelsande an. Danach erfolgt der Ubergang in zunehmend grober abgestuf-
te, kiesig durchsetzte fluviatile Sande. In der Regel sind keine bindigen Deck-
schichten (Hochflutlehme, L6R- oder Schwemml6Rbildungen oder bindige Zwi-
schenlagen) ausgebildet.

In Bezug auf eine Bewertung des Bodenpotenzials entsprechend der Arbeitshilfe
,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” des Um-
weltministeriums Baden-Wurttemberg kommt den vorliegenden Bodenfunktionen -
unter anderem unter Beachtung der gegebenen Altlastensituation (siehe unten) -
jeweils nur eine geringe Wertigkeit zu:

- natuirliche Bodenfruchtbarkeit: Wertstufe 2
- Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: ~ Wertstufe 2
- Filter und Puffer fur Schadstoffe: Wertstufe 2

Altlasten

In weiten Teilen des Plangebiet standen ursprtinglich tiber den natirlichen Béden
Bodenversiegelungen bzw. Abdeckungen sowie in der Regel geringméchtige (im
Mittel 0,3 - 2,0 m) Auffillungen an. Zur Untersuchung der Auffillungen wurden um-
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fangreiche Bohrungen durchgeftihrt. Der grof3te Teil dieser Aufschittungen be-
stand aus sandigem Material, an einigen Stellen wurden Schlacken gefunden.

Trotz der jahrzehntelangen Vornutzung konnten im Rahmen der durchgefiihrten
Untersuchungen keine grof3raumigen, oberflachennah ausgebildeten Schadens-
herde festgestellt werden, die einen sofortigen Handlungsbedarf im Sinne von
Schutz- oder Beschréankungsmafinahmen zur Folge hatten. Die grundséatzliche
vornutzungsbedingte Schadstoffbeeintrachtigung des Areals war nicht aus pri-
maren, relevanten Schadstoffbelastungen des Umgangs mit Gefahrstoffen oder
sonstigen Kontaminanten gegeben, sondern durch in Teilabschnitten flachig ein-
gebrachte Schlacken-/Aschesubstrate (vermutlich aus dem Betrieb des Kessel-
hauses zur Energiezeugung). Weiterhin bestanden zwei Verfullbereiche im nordli-
chen (Verfullung ehem. Schiel3stand — geschatzt ca. 500 m=2) und stidwestlichen
Bereich (ehem. Loschteich/Stammbholzlager — geschétzt ca. 800 m?), in denen
Bauschutt sowie ebenfalls Schlacken-/ Ascheriickstdnde eingelagert wurden.

Ausnahme bildeten die nur lokalen, deutlichen MKW-Belastungen der Boden-
matrix, die im ehemaligen Mineraldllager und oberflachennah an einem Abschei-
derstandort festgestellt wurden. Weiterhin bestand eine Bauschuttauffullung mit
MKW-Beaufschlagungen am Erkundungspunkt Werkstatt/Kesselhaus.

Nach Ubernahme der Flache in 2009 und dem folgenden Abbau des iberwiegen-
den Teils der aufgehenden Gebaudekorper wurde im Zeitraum 09/2011 bis
05/2012 der abschlieRenden Ruckbau aller sonstigen Baulichkeiten durchgefihrt.
Mit dem Rickbau der ehem. Produktionshallen/Funktionsgebaude und der voll-
standigen Freiflachenentsiegelung/Unterflurenttrimmerung wurden die Flachen
des Planungsgebietes fur die geplanten Umnutzungen im Sinne eines ,Flachenre-
cycling” aus umwelt-, altlasten- und abfalltechnischer Sicht ertlichtigt bzw. vorbe-
reitet.

Nach Durchfiihrung der Abbruch- und Entsiegelungsmafinahmen sowie der er-
ganzend Sanierungsmal3nahmen in Zonen lokaler Belastungen der ungesattigten
Bodenzone werden laut IBU, 2013 die Kriterien einer multifunktionalen Nutzung
als Wohngebiet im westlichen Teilbereich und als Gewerbegebiet im zentralen
bzw. 6stlichen Teilbereich erflillt.

Wasser

Im Plangebiet gab es mit Ausnahme eines als Betonbecken angelegten Loschtei-
ches keine Oberflachengewasser. Dem Feuerldschteich kam in Hinblick auf den
Wasserhaushalt keine Bedeutung zu; eine Verbindung zum Untergrund bestand
nicht. Der Rheinauer See ist etwa 200 m von der nordlichen Grenze des Plange-
bietes entfernt.
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Der Grundwasserflurabstand betragt nach Angaben des Berichts zur umwelttech-
nischen Standortbewertung des IBU Hofmann ca. 7-8 m unter GOK. Angesichts
der durchgangig sandigen Bdden ist davon auszugehen, dass eine Versickerung
der anfallenden Niederschlagswasser im Plangebiet gut méglich ist.

Klima

Das Klima im Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk des mittleren Oberrhein-
grabens 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 Verti-
kalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer Héhe der Atmo-
sphéare unterbunden, was zu driickender Schwule im Sommer und Inversionslagen
im Herbst und Winter fuhrt. Entsprechend bedeutsam sind daher Abkihlungsfla-
chen, die das Lokalklima positiv beeinflussen.

Die Freiflachen im Planungsgebiet dienen als Kaltluftentstehungsgebiet. Den vor-
handenen Baumbestanden kommt dariiber hinaus eine Funktion in Hinblick auf die
Ausfilterung von Luftschadstoffen zu.

Tier- und Pflanzenwelt

Der Bebauungsplan bezieht sich auf eine Flache, die urspriinglich komplett ge-
werblich genutzt worden war. Im Zuge der Einstellung des Luftschiffbaus sind je-
doch bereits nach Ende des Ersten Weltkrieges wesentliche Teilflachen nicht mehr
baulich bzw. als Lagerflachen genutzt worden und blieben der nattrlichen Sukzes-
sion Uberlassen. Im Rahmen der Konzentration der Produktion sind zudem im Lau-
fe der Jahre weitere Flachen aus der Nutzung genommen und sich selbst tiberlas-
sen worden. Dem entsprechend hat sich eine weitgehend naturnahe, lichte Wald-
vegetation vorrangig aus Eichen und Robinien, aber auch Birken und Linden ent-
wickelt. Je nach Untergrundsituation sind einzelne Teilflachen auch weitgehend
gehdlzfrei verblieben und wurden insbesondere von einem Brombeer-Aufwuchs
dominiert. Der vorhandene Feuerldschteich stellt sich als Betonbecken mit steilen
Wanden dar, der dem Grunde nach keine Lebensraumqualitdten hat. Aufgrund
umgesturzter Baume, die in das Becken hineinragen, ist dennoch eine gewisse
Lebensraumfunktion gegeben. Die Wasserqualitat ist allerdings schlecht; soweit
bekannt, ist der Teich bereits mehrfach umgekippt.

Im Zuge der Vorbereitung einer neuen gewerblichen Nutzung des Areales wurde
ein erheblicher Teil des urspringlichen Baumbestandes zwischenzeitlich zulassi-
gerweise gerodet.
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Die Waldflachen stellen in ihrer Struktur (mit Baumhoéhlen, Strauch- und Hecken-
strukturen) einen Lebens- und Riuckzugsraum fir die lokale Fauna dar. Die Vogel
nisten dabei in Nestern in den hochstdmmigen Baumen.

Zur Beurteilung der Frage, ob in Bezug auf europarechtlich geschuitzte Arten Zu-
griffsverbote im Sinne des 8 42 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ausge-
|6st werden, wurde ein Artenschutzrechtliches Gutachten in Auftrag gegeben. Im
Rahmen des Gutachtens (Spang, Fischer, Natschka, Februar 2011) wurden die
potenziellen Vorkommen folgender europarechtlich geschuitzter Arten / -gruppen
im Plangebiet untersucht:

* Fledermause (Sommer-/Winterquartiere)
= Europaische Vogelarten

= Zauneidechse und

= Holzkafer

Im Rahmen des Gutachtens wurde nachgewiesen, dass sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen
vorhanden sind. Des Weiteren kann ein Vorkommen von holzbewohnenden Ka-
ferarten des Anhangs IV FFH-Richtlinie innerhalb des Geltungsbereichs ausge-
schlossen werden. Die Baume und umliegenden Baumstamme bzw. Tothdlzer
wiesen keine Bohrlocher auf, die auf eine Besiedelung zurtickzufiihren waren.

Zauneidechsen

Die unbebauten Flachen des Planungsgebietes umfassen in einer Gré3enordnung
von ca. 1,84 ha potenzielle Zauneidechsenhabitate. Die Erfassung der Zau-
neidechsen erfolgte im Rahmen von sechs Begehungen. Neben den mittels eines
Schutzzauns eingezaunten potenziellen Zauneidechsenhabitaten wurden bei den
ersten beiden Begehungen zusatzlich stichprobenhaft umliegende Strukturen un-
tersucht.

Insgesamt wurden 54 eindeutig unterscheidbare adulte Individuen registriert. Auf-
grund der Biotopausstattung und der Anzahl nachgewiesener adulter Zauneidech-
sen beiderlei Geschlechts ist eine Reproduktion in allen Teilflachen als wahr-
scheinlich anzusehen. AuRerhalb der abgegrenzten Habitate wurden lediglich 7
Tiere festgestellt. Um den tatsachlichen Bestand abschatzen zu konnen, wurden
im Rahmen von faunistischen Untersuchungen die einzelnen und eindeutig vonei-
nander unterscheidbaren Individuen aufsummiert und deren Anzahl mit einem
Faktor multipliziert, der von der Beschaffenheit des Untersuchungsgebiets abhan-
gig ist. Aufgrund der Kleinraumigkeit und tiberwiegend guten Einsehbarkeit der
umzaunten Teilflachen wurde im artenschutzrechtlichen Gutachten ein Faktor von
2 angenommen, so dass sich ein Gesamtbestand von 108 adulten Individuen

Seite 70



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde Bruhl - Begriindung zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Schitte-
Lanz* Fassung zur erneuten Offenlage und Behdérdenbeteiligung 02.07.2013

ergibt.

Européische Vogelarten

Der Brutvogelbestand des Untersuchungsgebietes wurde nach der Revierkartie-
rungsmethode mit insgesamt sechs Begehungen erfasst.

Da bereits im September 2009 umfangreiche Rodungsarbeiten innerhalb des Un-
tersuchungsgebiets vorgenommen wurden, ist davon auszugehen, dass ein Teil
der Brutvogelarten in die randlichen, von der Rodung ausgenommenen Bereiche
abgedrangt wurde. Daher wurden die unmittelbar an das Planungsgebiet angren-
zenden Bereiche in einem 20 m breiten Streifen in die Untersuchungen miteinbe-
zogen. Anhand der Kartierergebnisse wurde unter Bertcksichtigung von Sied-
lungsdichteangaben der vor der Rodung 2009 vorhandene Brutbestand abge-
schatzt.

Im Verlaufe der Bestandserhebung wurden 2010 insgesamt 37 Vogelarten im Un-
tersuchungsgebiet registriert. Fur 25 Arten liegen Beobachtungen vor, die eine
Einstufung als Brutvogel des Untersuchungsgebiets rechtfertigen. Zwolf Arten sind
als Nahrungsgast oder Durchzugler zu werten.
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Deutscher Name | Wissenschaftlicher | Schutz | Rote Untersuchungsgebiet
Name Liste
D | Bw Brut- Mahrungs- | Durch-
reviere gast ziigler

Amsal Turdus mernula b - - &
Bachstelze Motacilla alba b - - 2
Blaumsise Parus casnilaus b - - 7
Buchfink Fringilla coelebs b -1 - 1
Gartenbauml&ufer Certhia brachydaciyla b - - 1
Garlengrasmicke Sylvia bonin b g | = 2
Girlitz Serinus serinus b - |V 4
Grinfink Carduelis chlons b - - 4
Hausrotschwanz Phoenicures ochruros b - - 7
Haussperling Passer domesticus b ViV 2
Heckenbraunelle Frunella modulans b - - 2
Kleiber Silla europasga b - - 1
Kohlmeises Parus magr b - = B
Mausebussard Buleo buteo & - - 1
Minchsgrasmicke Sylvia afnicapilla b = = 7
Nachtigall Luscinia megamynchos b - . 3

| Ringeltaube Columba palumbus b - - 2
Rotkehlchen Erithacus rubecula b - - 3
Singdros sel Turdus philomelos b - | - 1
Star Sturnus vilgars b - 1) 3
Stieglitz Carduelis carduels b = - 1
Stockente Anas platyriiynchos b - - 1
Turlellaube Streplopefia lurtur 5 3 - 1
Zaunkinig Troglodytes lroglodyles b - - 2
Zilpzalp Phylloscopus collybila b | - g
Bunlspechl Dendrocopos major b - - v
Eichelhaher Garmulus glandanus b - - ¥
Elster Pica pica b - - v
Erenzeisig Carduelis Spinus b = - v
Feldspering Fasser montanus b V| Vv m
Filis Phylloscopus rochylus b - v v
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Deutscher Name |Wissenschaftlicher Schutz Rote Untersuchungsgebiet
Name Liste
D | EW Brut- Mahrungs- | Durch-
reviere gast ziigler
Grunspechi Picus vindis g - - W
Halsbandsithch Paillacula kramen [+] - - W |
| Rabenkrihe Corvus corone b -1 -1 | m
Rohrammer Emberiza schoeniclus b - v v
Sperber Accipiter nisus & - - W
Wacholderdrossal Turdus pilans b - W W
| Gesamt: 37 Arten 3 |37 #
Legende:
Haufigkeit im Untersuchungsgebiat (Mahrungsgiste [ Durchzigler):
v vereinzelt (1-3 Beobachtungen)
m mehrfach (4-10 Beobachtungen)
h hdufig (> 10 Becbachtungen)

Rote Liste Gefihrdungsstatus:

1 vom Aussterben (Erlidschen) bedroht
2 stark gefahrdet
3 gefahrdet
R Arten mit gecgraphischer Restriktion
W Arten der Vorwarnliste
- nicht gefdhrdet
Schutzstatus:
b besonders geschiitzte Art
5 streng geschitzte Art (Anl. 1 Spalte 3 BArtenSchV; Anhang A EG-VO 338/97)

Bestandskartierung der europaischen Vogelarten. Aus Spang, Fischer, Natschka, Februar 2011,
Seiten 30-31

Mit Haussperling (Passer domesticus), Feldsperling (Passer montanus) und Turtel-
taube (Streptopelia turtur) wurden drei Arten nachgewiesen, die in der Roten Liste
der Brutvogel Deutschlands gefiihrt werden. Die Turteltaube wird aktuell als "ge-
fahrdet" (Kategorie 3), die beiden Sperlingsarten als Arten der Vorwarnliste (Kate-
gorie V) eingestuft. Der Feldsperling tritt als Nahrungsgast im Untersuchungsge-
biet auf. Alle tGibrigen im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Vogelarten gelten
bundesweit als ungeféahrdet.

Auf Landesebene werden sieben der nachgewiesenen Arten in der aktuellen Ro-
ten Liste Baden-Wirttembergs gefiihrt. Sie sind als Arten der Vorwarnliste (Kate-
gorie V) eingestuft. Von diesen Arten sind Girlitz (Serinus serinus), Haussperling
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und Star (Sturnus vulgaris) den Brutvogeln zuzuordnen, wahrend Feldsperling, Fi-
tis (Phylloscopus trochylus), Rohrammer (Emberiza schoeniclus) und Wacholder-
drossel (Turdus pilaris) als Nahrungsgaste im Untersuchungsgebiet vorkamen.

Alle europaischen Vogelarten sind nach dem BNatSchG besonders geschiitzt. Der
Grunspecht (Picus viridis) ist zudem in Anlage 1 Spalte 3 der Bundesartenschutz-
verordnung (BArtSchV) gelistet. Mausebussard (Buteo buteo), Sperber (Accipiter
nisus) und Turteltaube sind in Anhang A der EU-Artenschutzverordnung (EG-VO
338/97) aufgefuhrt. Alle vier Arten gehéren damit zu den streng geschtitzten Arten.
Davon weisen nur der Mausebussard und die Turteltaube Brutvorkommen im Un-
tersuchungsgebiet auf.

Im Rahmen der Bestandserfassung 2010 wurde eine Besiedlung vorwiegend in
den verbliebenen Gehélzbestanden festgestellt. Bereiche, die 2009 gerodet wur-
den, waren hingegen kaum besiedelt.

Etwa zwei Drittel der nachgewiesenen Brutvogelarten sind hinsichtlich ihrer Brutbi-
ologie den Freibritern zuzuordnen, die ihr Nest auf Baumen und Strauchern oder
bodennah in der die Gehdlze begleitenden Krautschicht anlegen. Mit 49 von ins-
gesamt 81 Brutrevieren ist diese Brutgilde mit einem Anteil von 60 % am 2010
nachgewiesenen Brutbestand des Untersuchungsgebietes beteiligt. Als typische
und weit verbreitete Gebuschbruter weisen Amsel (Turdus merula), Ménchsgras-
micke (Sylvia atricapilla) und Zilpzalp (Phylloscopus collybita) die héchsten Brut-
dichten der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Vogelarten auf. Mit zusam-
men 24 Revieren bilden diese drei Arten gut 30 % des insgesamt festgestellten
Brutbestandes. Neben den verbliebenen Altholzbestédnden bieten auch die einge-
streuten gebuschreichen Partien zahlreichen Baum- und Gebiischbriitern geeigne-
te Brutmoglichkeiten. Mit mehreren Brutrevieren vertreten waren zudem Girlitz,
Grunfink (Carduelis chloris), Nachtigall (Luscinia megarhynchos) und Rotkehlchen
(Erithacus rubecula). Erwahnenswert ist dartiber hinaus das Vorkommen der Tur-
teltaube sowie des Mausebussards. Letzterer besiedelt in der Regel die offene
Feldflur, dringt zumeist nur bis in Siedlungsrandbereiche vor und beansprucht ein
vergleichsweise grol3es Revier von bis zu mehreren Quadratkilometern.

Mit Blaumeise (Parus caeruleus), Kohlmeise (Parus major), Gartenbaumlaufer
(Certhia brachydactyla), Kleiber (Sitta europaea) und Star gehdren 20 % der fest-
gestellten Brutvogelarten zu den Hohlenbritern. Bei insgesamt 18 Brutrevieren
sind diese Arten mit einem Anteil von ca. 22 % am Gesamtbrutbestand beteiligt.
Geeignete Bruthabitate bilden vorwiegend die alteren, von der Rodung im Sep-
tember 2009 verschonten Baumbestande entlang der westlichen, nérdlichen und
Ostlichen Grenze des Untersuchungsgebiets, die aufgrund ihres Alters Uber das
notige Hohlenangebot verfiigen. Bei den 2009 Uberpriften Baumhodhlen ergaben
sich keine Hinweise auf Bruten dieser Gilde.

Die zentralen Teile des Untersuchungsgebiets im Bereich des Gebaudebestands
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werden vorrangig von Nischenbritern, wie Hausrotschwanz (Phoenicurus
ochruros) und Bachstelze (Motacilla alba) dominiert. Daneben wurde auch in ei-
nem Brutrevier des Stars eine Gebaudebrut festgestellt.

Sonstige Brutgilden der Avifauna sind nur untergeordnet an der Zusammenset-
zung des Brutvogelbestands im Untersuchungsgebiet beteiligt. Hierzu zahlen der
Zaunkonig (Troglodytes troglodytes) als Halbhohlen- und Nischenbriter, die
Stockente (Anas platyrhynchos) als typischer Bodenbrtter sowie der Haussperling,
der ein sehr breites Spektrum an Nistmoglichkeiten nutzt und daher sowohl den
Nischen- und den Ho6hlenbritern als auch den Freibritern zugeordnet werden
kann.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Plangebiets und der ndheren Umgebung ist einerseits
gepragt durch die vorhandene Bebauung in Form von gewerblich genutzten Ge-
bauden mit Lager- und Produktionshallen bzw. eines SB-Warenhauses und weite-
rer Einkaufsméarkte sowie Wohngebauden.

Andererseits befindet sich vorwiegend im Norden und Westen des Plangebietes
und auf den sich hieran anschlie3enden Flachen ein Gehdlzbestand, der aufgrund
seiner Gr6Re und Ausdehnung sowie der Dichte des Bewuchses stellenweise die
Charakteristik eines Waldes besitzt. Durch die auf dem Plangebiet zwischenzeitlich
durchgefuhrten Rodungsarbeiten mit einer Ausrdumung des Gehdélzbestandes
wurde dieser waldartige Charakter in Teilbereichen zuriickgedrangt.

Fur das Erholungspotenzial ist das Plangebiet nicht nutzbar, da die Flachen im
Privatbesitz und somit nicht 6ffentlich zugénglich sind.

Immissionsschutz

Im Plangebiet besteht eine Vorbelastung durch den von der Mannheimer Land-
stral3e und der Stral3e Rennerswald verursachten Stral3enverkehrslarm. Nach An-
gaben der Untersuchung des Ingenieurbiros Kdhler+Leutwein (2013) betragt die
GrolRenordnung des durchschnittlichen Stral3enverkehrs 11.500 Kfz/Tag fur die
Mannheimer Landstrafl3e und 5.500 Kfz/Tag flr die Stral3e Rennerswald. Aus die-
sen Verkehrsstarken resultiert ein gewisses Mal3 an Schallimmissionen, die das
Plangebiet und die umliegenden Nutzungen belasten.

Daneben befand sich im Plangebiet eine Energiezentrale mit einem Heizkraftwerk,
welche noch aus der vormaligen gewerblichen Nutzung stammt. Die Anlage wurde
vor vielen Jahren immissionsschutzrechtlich genehmigt und liegt zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt still bzw. ist weitgehend abgebrochen. Von der Anlage werden somit
momentan keine Stoffe emittiert. Inwieweit die urspriingliche Genehmigung, die an
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8.4

den noch bestehenden Schornstein anknipft, den neuerlichen Betrieb der Anlage
gestattet, ist auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens im Zuge eines separaten
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu tberprifen.

Kultur- und Sachguter

Wesentliche Teile des Gebaudebestandes der frilheren Fa. Schiitte-Lanz sind,
soweit es sich nicht um neu errichtete Hallen handelt, in der Liste der Kulturdenk-
male in Baden-Wirttemberg enthalten. Zur Klarung der denkmalpflegerischen Be-
lange wurde daher mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung Denkmal-
pflege, am 23.06.2009 ein Ortstermin durchgefthrt.

In Folge der Bestandsaufnahme vor Ort wurde die grundséatzliche Denkmalwurdig-
keit des Gebaudebestandes relativiert:

= Nach Auswertung eines Luftbildes lasst sich festhalten, dass das ehemalige
Verwaltungsgebaude kriegszerstort war. Insofern ist davon auszugehen, dass
der Eingangsbereich zum Verwaltungsgebéaude, der urspriinglich auch als be-
sonders denkmalwirdig gegolten hat, nicht mehr im originalen Zustand ist.

= In der Energiezentrale mit Schornstein befinden sich dartber hinaus keine
denkmalpflegerisch wertvollen Maschinenanlagen mehr. Vielmehr bezieht sich
die Denkmalwurdigkeit insbesondere auf den Schornstein.

= Mehrere der alten Hallen weisen nicht mehr die urspriingliche Dachkonstrukti-
on auf, sondern wurden hinsichtlich des Tragwerks grundlegend tberformt.

Die abschlie3ende Prifung der denkmalpflegerischen Belange ist zwischenzeitlich
im Rahmen eines formlichen Abbruchantrages erfolgt, der vom Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis mit Schreiben vom 26.01.2010 beschieden wurde. Demnach
kann der gesamte Gebaudebestand mit Ausnahme der im Sudosten des Pla-
nungsgebietes vorhandene Halle abgebrochen werden.

Die sudostlich gelegene Halle mit den drei Fllgeltlren weist als einzige noch die
besonders charakteristische Tragwerkskonstruktion auf. Sie bleibt als Kulturdenk-
mal eingestuft und ist zu erhalten.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fir die Beurteilung
der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung zu erstellen.
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Die urspringlich vorhanden baulichen Anlagen wurden weitgehend abgebrochen.
Soweit sie noch bestehen, werden sie zum gegenwartigen Zeitpunkt nur in sehr
geringem Umfang bis gar nicht genutzt. Daher ist zu erwarten, dass die verbliebe-
nen baulichen Anlagen ohne substanzerhaltende MaRnahmen witterungsbedingt
dem Zerfall anheimfallen werden. Dies betrifft auch die denkmalgeschutzten Ge-
baude.

Im Bereich der offenen Bodenflachen werden natirliche Sukzessionsprozesse
stattfinden, die zu einer weiteren Ausstattung der Flachen mit Ruderalflora fihren
werden. Dadurch wird sich kinftig wieder geeignete Lebens- und Ruckzugsraum
der urspringlich vorhandenen Populationen bieten.

Fur Teile des Bebauungsplangebietes bestehen allerdings Baurechte nach § 34
BauGB, die grundsatzlich unter Beachtung der Einschrankungen, die sich aus
dem Artenschutzrecht ergeben, genutzt werden kdnnen. Daher ist neben einem
Verfall der derzeitigen Anlagen und einem weiter voranschreitenden nattrlichen
Sukzessionsprozess auch eine Wiederaufnahme der gewerblichen Nutzung, ver-
bunden mit einer weitgehenden Bebauung der derzeit im planungsrechtlichen In-
nenbereich bestehenden Freiflachen denkbar.

8.5 Malnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Wirkungen

8.5.1MalRBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen)

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der Zauneidechse sowie der beiden europaischen Vogel-
arten Star und Kleiber werden vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-
MaflRnahmen) erforderlich.

Artenschutzrechtliche Ausagleichsflache fir die Zauneidechsen

Im Vorhabenbereich sind nach dem Ergebnis der Bestandserfassungen 2010 bis
zu 108 adulte Zauneidechsen vorhanden. Bei einer Mindestreviergrol3e adulter
Tiere von 120 m2 st laut artenschutzrechtlichem Gutachten fur die Umsiedlung ei-
ne Flache von mindestens 1,3 ha erforderlich. Eine geeignete Flache steht ca. 2,5
km stdwestlich des Vorhabenbereichs im Landschaftsschutzgebiet "Schwetzinger
Wiesen" zur Verfugung. Sie wird begrenzt durch den Weidweg (L 640) im Siden
und einen parallel zum Leimbach verlaufenden Graben im Norden und beinhaltet
Teilbereiche der Flurstiicke Nr. 9527 und 9533.
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Die Flache wurde bis 2010 ackerbaulich genutzt und wurde zwischenzeitlich zu ei-
ner artenreichen mageren Frischwiese entwickelt. Um Defizite in der Entwicklung
des Grunlands auszugleichen, wurde eine um 0,2 ha groRere MalRnahmenflache
im Vergleich zur erforderlichen Mindestgrof3e von 1,3 ha realisiert. Westlich des
Schotterwegs wurden auf einer zusatzlichen Flache von 0,4 ha weitere Mal3nah-
men ergriffen, die der Vernetzung der umzusiedelnden Teilpopulation mit den vor-
handenen Vorkommen der Zauneidechse in der Umgebung der Baggerseen die-
nen.

Die Flache wurde durch folgende TeilmalRnahmen in ihrer Lebensraumeignung fur
die Zauneidechse aufgewertet:

Herstellung von Uberwinterungsquartieren durch Anlage von 5 Steinschiittun-
gen unterschiedlichen raumlichen Ausmalies.

Um Frostsicherheit im Winter zu gewahrleisten und einen Rickzugsraum bei
eventuell auftretendem Druck- oder Hochwasser zu bieten, sind drei der anzu-
legenden Steinriegel mindestens 2 m hoch aufzuschutten.

Anlage zweier, den Steinriegeln stdlich vorgelagerter, Sandlinsen aus Fluss-
sand unterschiedlicher Kérnung (0,2 - 2 mm, Fein- bis Grobsand), welche als
Eiablageplatze dienen. Ein Teil des Sandes wird in die zwischen den Steinen
vorhandenen Licken eingebracht, der Rest wird keilfdrmig bis in eine Hohe von
1 m aufgeschittet.

Anlage zusatzlicher Sandlinsen, zum Beispiel durch lokale Verflillung von Ge-
landesenken, mit einer mindestens 50 cm machtigen Schicht aus Flusssand un-
terschiedlicher Kérnung (0,2 - 2 mm, Fein- bis Grobsand).

Herstellung von Sonn- und Versteckplatzen durch Einbringen von 20 Totholzla-
gern, bestehend aus mindestens 3 naturbelassenen Baumstadmmen mit rauer
Borke (z. B. Robinie oder Eiche)

Pflanzung von 12 Gebuschen mit einer Grundflache von je ca. 110 m2. Pro m?
sind 4 Straucher zu setzen. Die Anteile der verschieden Straucharten setzen
sich wie folgt zusammen: 6 % Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), 23 %
Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), 2 % Europaisches Pfaffenhit-
chen (Euonymus europaeus), 64 % Schlehdorn (Prunus spinosa), 3 % Hunds-
Rose (Rosa canina), 2 % Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare).

Pflanzung von 25 Hochstamm-Obstb&dumen (13 Apfelbaume Malus domestica,
12 Birnbdume Pyrus communis), jeweils einheimische Sorten.

Neueinsaat Wiese auf der Ackerflache ostlich des Schotterwegs unter Verwen-
dung von krauterreichem gebietsheimischem Wiesensaatgut.

Bei Bedarf Ausbringen von Trester oder von Komposthaufen, die mit Pferdemist
angereichert sind, zur Erh6hung des Nahrungsangebots fur die Zauneidechse.
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Um ein Abwandern der umgesiedelten Tiere zu verhindern, erfolgt vor der Um-
siedlung eine Zaunung der aufgewerteten Flachen mittels geeigneter Schutz-
zaune. Diese blieben bis mindestens nach der ersten Eiablage des auf die Um-
siedlung folgenden Kalenderjahrs (Mai 2012) bestehen.

Lageplan der artenschutzrechtlichen Ausgleichsflache. Aus: Spang, Fischer, Natschka, Februar
2011

Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme fir Star und Kleiber

Um den rodungsbedingten Verlust von Bruthabitaten des Stars und des Kleibers
auszugleichen, wurden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
"Schitte-Lanz" sowie in dem unmittelbar nach Norden angrenzenden Gehdlzbe-
stand Nistgelegenheiten ausgebracht, die auf die 6kologischen Anspriche der
beiden Arten abgestimmt sind.

Fur den Star wurden spezielle Starenhdhlen mit einem Durchmesser des Brutin-
nenraums von 14 cm und einer Fluglochweite von 45 mm verwandt. Fir den Klei-
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ber wurden Nistkasten mit einem Durchmesser des Brutinnenraums von 14 cm
und einer Fluglochweite von 45 mm angebracht. Je Brutrevier eines zu fallenden
Habitatbaums wurden zwei Nistkasten aufgehangt. Grundlage fur die Berechnung
ist hierbei der geschatzte Bestand 2009. Fur den Star war demnach von zehn
Brutrevieren auszugehen - der angenommene Brutbestand des Kleibers belauft
sich auf finf Brutpaare. Somit ergab sich eine Gesamtzahl von 20 Nistgelegenhei-
ten fir den Star und zehn Nistkasten fur den Kleiber. Die Kasten wurden in ausrei-
chender Hohe bevorzugt an licht stehenden, einzeln stehenden oder randstandi-
gen Baumen in dem nach Norden angrenzenden Waldchen sowie innerhalb des
geplanten Grinstreifens im Westen des Vorhabenbereichs aufgehangt. Die ge-
nauen Ausbringungsorte wurden im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung
festgelegt. Die Wirksamkeit der Malinahme wurde durch die friihzeitige Ausbrin-
gung der Kasten vor Beginn der Brutzeit 2011 gesichert.

MalRnahmen zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft dienen folgende Mal3nah-
men:

¢ Alle zur Baufeldfreimachung erforderlichen Rodungs- und Abrissarbeiten wer-
den beziehungsweise wurden im Winterhalbjahr 2009/2010 beziehungsweise
2010/2011 zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar und damit auf3erhalb
der Lege-, Brut- und Aufzuchtszeit der Brutvogelarten des Plangebietes durch-
gefuhrt. Im Winterhalbjahr 2009/2010 erfolgten der Abriss verschiedener Ge-
baude, die vollstandige Raumung der gerodeten Teilflachen (inklusive Planie-
rung), die Rodung der suddstlichen Teilflache im Eingangsbereich des Gelan-
des sowie die Fallung einzelner Baume zur Herstellung der Verkehrssicherheit
im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Rhein-
Neckar. Auch die im Winterhalbjahr 2010/2011 durchgefiihrte Beseitigung von
Betonfundamenten und sonstiger Altlasten inklusive der hierflr erforderlichen
Gehdlzbeseitigungen (auf3erhalb der abgesteckten Zauneidechsen-Habitate)
sowie der Abbruch weiterer Gebaude waren mit der Unteren Naturschutzbe-
horde abgestimmt. Das Abschieben von Boden und die Einebnung der Baufla-
chen innerhalb der abgegrenzten Zauneidechsenhabitate erfolgen erst nach
dem Abfangen und Umsiedeln der Zauneidechsen.

e Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorkommenden Zauneidechsen
werden im Sommer 2011 und damit im Vorfeld der Baumal3nahmen gefangen
und umgesiedelt. Neben den bereits im Frihjahr 2010 umz&aunten Zau-
neidechsenhabitaten werden auch die umgebenden Flachen an mehreren Ter-
minen grundlich abgesucht. Die erneute Einwanderung von Zauneidechsen in
die geeigneten Habitate wird durch die bereits bestehenden und gegebenenfalls
vor dem Beginn der Aktivitatsperiode der Zauneidechse auszubessernden
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Schutzzaune verhindert. Die gefangenen Zauneidechsen wurden ohne Zwi-
schenhalterung auf der im Vorfeld artgerecht aufgewerteten artenschutzrechtli-
chen Ausgleichsflache wieder ausgesetzt.

MalRnahmen zur Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft wird geman den gesetz-
lichen Bestimmungen des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg festgesetzt, dass
das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone
zur Versickerung zu bringen ist. Die im Plangebiet vorkommenden Sandbdden er-
weisen sich hierflr als geeignet.

Mit der Niederschlagswasserversickerung wird der Eingriff in den Gewasserhaus-
halt weitestgehend vermindert.

Sofern Anhaltspunkte fur eine Belastung der Niederschlagswasser durch erhdhte
Anteile an geldsten oder wassergefahrdenden Stoffen bestehen, wird eine Ablei-
tung in die ortliche Kanalisation erforderlich. Zum Schutz vor einem Eintrag von
Schwermetallen in das Grundwasser bei der Versickerung des Niederschlagswas-
sers werden Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Kupfer und Blei
nicht zugelassen.

Zur Minderung der Eingriffe in das Landschaftsbild wird weiterhin eine Randein-
granung in ndrdlicher Richtung durch ein mindestens 10 m breites, dichtes Gehdlz
festgesetzt. Damit sollen mogliche Sichtbeziehungen vom Rheinauer See in das
Planungsgebiet hinein unterbunden werden.

Ebenfalls zur Minderung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild wird die zu-
lassige Hohe baulicher Anlagen begrenzt.

Mallnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft inner-
halb des geplanten Gewerbegebietes

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft dienen folgende Mal3nah-
men innerhalb des Planungsgebiets:

= Begrunungen der neuen ErschlieBungsstral3e im Gewerbegebiet durch
Baumpflanzungen; im Mittel je 20 m Stral3enlange beidseitig je ein Laubbaum
|. Ordnung mit einem Stammumfang von 16-18 cm.

=  Begriinung der bereits bestehenden, zum Teil auszubauenden Erschlie3ungs-
stral3en durch Baumpflanzungen auf den unmittelbar angrenzenden Bau-
grundstticken.
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= Neuanlage von Randgrunstreifen im Norden und zwischen den geplanten ge-
werbe- und Wohngebieten in Form einer dichten Geholzbepflanzung unter
Einschluss des noch vorhandenen Vegetationsbestandes.

= In den Gewerbegebieten ist je 500 m2 Baugrundstiicksflache ein Baum 1.
Ordnung mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen.

= In den Mischgebieten und in den Allgemeinen Wohngebieten ist je angefan-
gene 200 m2 nicht Uberbauter Baugrundstticksflache ein Baum 1. Ordnung mit
einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen.

= Je 6 Pkw-Stellplatze ist zuséatzlich zu den oben genannten Baumpflanzungen
mindestens ein einheimischer, grol3kroniger Laubbaum mit einem Stammum-
fang von 16-18 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht Uberfahrbares Pflanz-
beet von mindestens 4 m2 vorgeschrieben.

Mallnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft aul3er-
halb des geplanten Gewerbegebietes

Die oben dargestellte artenschutzrechtliche Ausgleichsflache fiir die Zauneidech-
sen dient neben der artenschutzrechtlichen Funktion auch dem naturschutzrechtli-
chen Ausgleich.

Als weitere Ausgleichsflache eine Teilflache von ca. 11.800 m?2 aus dem insge-
samt 12,3 ha grol3en Flurstick 4911, Gewann ,Weid"“, gelegen ca. 2,5 km stid-
westlich des Vorhabenbereichs. Dort erfolgt die Aufforstung einer Ackerflache. Es
wird ein Stieleichenbestand neu begriindet. Als dienende Baumart wird die Hain-
buche eingebracht. Zum bestehenden Waldbestand im Osten wird entlang des
Weges ein naturnaher Waldinnensaum, bestehend aus Baumen 2. Ordnung und
heimischen Straucharten angelegt. Die vorhandenen, alten Obstbdume werden in-
tegriert.

Zuséatzliche Mallnahmen zum forstrechtlichen Ausgleich

Uber die dargestellten MaRnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft hinaus, die auch ganz oder teilweise dem forstrechtlichen Ausgleich
dienen, erfolgt alleine zum forstrechtlichen Ausgleich als zusatzliche Malinahme
auf einer insgesamt ca. 1,9 ha grof3en Flache entlang des Altrheins ein Umbau ei-
nes nicht standortgerechten Pappelbestandes in eine stabile Bestockung mit Ein-
bringung seltener und/oder gefahrdeter Baum-/Straucharten. Entlang des Altrheins
werden die dabei starken Hybridpappeln geféllt, Habitatbaume werden erhalten.
Daraufhin werden autochtone Schwarzpappeln und Weidenarten in Trupps ange-
pflanzt. In den héher gelegenen Bereichen wird Wildobst (Speierling, Elsbeere,
Wildapfel, Wildbirne) angepflanzt.
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Die rechtliche Sicherung der externen AusgleichsmalRnahmen erfolgt durch einen
stadtebaulichen Vertrag. Die Aufforstungsflache ist zudem im Bebauungsplan als
Flache fur Mal3Bnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt. Fur die artenschutzrechtliche Ausgleichsmal3-
nahme erfolgt dariber hinaus die Eintragung einer beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde Briihl.

8.5.2MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schal-
limmissionen

Gerauschkontingentierung

Um nachteilige Auswirkungen auf die umgebenden Siedlungsbereiche zu vermei-
den, werden fur die gewerblichen Flachen des Plangebiets Gerauschkontingentie-
rungen vorgenommen. Im Rahmen des Schallgutachtens wurden mit einer Schal-
lausbreitungsrechnung die maximal zulassigen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel, die sogenannten Emissionskontingente Lek, bestimmt. Durch die
Festsetzung von Emissionskontingenten wird sichergestellt, dass keine nachteili-
gen Auswirkungen auf die umgebenden schiitzenswerten Nutzungen ausgehen.

Die zulassigen Emissionskontingente wurden unter Beachtung der in der Umge-
bung vorhandenen schitzenswirdigen Nutzung ermittelt. Als maf3dgebende Immis-
sionsorte wurden die Seniorenwohnanlage sowie die Wohnbebauung an der
Mannheimer Landstraf3e und die Wohnbebauung nordwestlich angrenzend an das
Planungsgebiet herangezogen. Diesen Immissionsorten kommt unter Berlcksich-
tigung der bereits bislang gegebenen Gemengelage von Gewerbe und Wohnen
jeweils die Schutzwirdigkeit entsprechend der eines Mischgebietes zu (Immissi-
onsrichtwert nach TA Larm tags IRW = 60 dB(A), nachts IRW = 45 dB(A)).

Auf die Immissionsorte wirken Fremdgerdusche der benachbarten Gewerbebe-
triebe ein. Hier muss in Anlehnung an die TALarm die Vorbelastung mit bertck-
sichtigt werden. Dies bedeutet, dass an den maf3geblichen Immissionsorten fol-
gende, um 6 dB(A) reduzierte, Immissionsrichtwerte der Beurteilung zugrunde zu

legen sind:
tags nachts
Mischgebiete IRW(eq = 54 dB(A) IRWeqg = 39 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete IRW(eq = 49 dB(A) IRW,eq = 35 dB(A)
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Das Gewerbegebiet wurde aus schalltechnischer Sichtin mehrere Teilgebiete un-
terteilt. Diesen Teilgebieten wurden unter Beachtung der Lage zu den Immission-
sorten und den dort berechneten Planwerten, der vorgesehenen Nutzung und der
aus schalltechnischer Sicht optimalen Ausnutzung des Potenzials des gesamten
Plangebietes jeweils fur den Tag- und den Nachtzeitraum ein Emissionskontingent
so zugeordnet, dass die Gesamtimmissionen aller Teilgebiete des Plangebietes
die an den Immissionsorten maf3gebenden Immissionsrichtwerte nicht tberschrei-
ten.

Im Plangebiet sind danach nur Betriebe und Anlagen zugelassen, deren Schalle-
mission an den Immissionsorten in der Umgebung nicht zu einer Uberschreitung
der geltenden Immissionsrichtwerte der TALarm und schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fiihren. Damit sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewabhrt.

Gliederung der Art der baulichen Nutzung

Zwischen der bestehenden gewerblichen Nutzung im Umfeld und der geplanten
Wohnbauflache wird ein Mischgebiet als Pufferstreifen ausgewiesen. Damit wird
ein stadtebaulich sinnvoller Ubergang vom Gewerbegebiet am Luftschiffring zur
geplanten Wohnbebauung gewahrleistet.

Zwischen der geplanten Wohnbebauung und dem geplanten Gewerbegebiet wird
ein solcher Puffer nicht als erforderlich erachtet, da das geplante Gewerbegebiet
durch die Gerduschkontingentierung ausreichend eingeschrankt wird.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Erganzend zur Gerduschkontingentierung wird zur Trennung der geplanten Wohn-
und Mischgebiete von den Gewerbegebieten ein aktiver Larmschutz mit einer Ho-
he von 5 m bzw. 3 m festgesetzt. Diese Festsetzung dient einerseits dazu, dem
bestehenden Betrieb Mannheimer Landstral3e 17 seine bisherige Betriebstatigkeit
weiterhin zu ermdglichen. Zugleich soll damit andererseits eine klare stadtebauli-
che Trennung zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten geschaffen werden.

Beschrdnkungen zum Mald der baulichen Nutzung

Zusatzlich zu den aktiven Schallschutzmal3nahmen wird die Bebauung angren-
zend an das Anwesen Mannheimer Landstral3e 17 auf maximal zwei Vollgeschos-
se (ohne zusatzliches Dachgeschoss) begrenzt. Im ndrdlichen Teil der geplanten
Wohnbebauung wird zudem die maximal zulassige Geb&udehdhe auf ein Vollge-
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schoss begrenzt.

Verkehrslarmschutz

Zum Schutz vor Verkehrslarm wird festgesetzt, dass die AulRenbauteile (Fassaden
und Dachflachen) von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen in Wohnungen so-
wie von Buroraumen nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ zu dimensionieren
sind.

Weiterhin wird ab einem mittleren Beurteilungspegel von 45 dB(A) bis 50 dB(A) in
Mischgebieten bzw. von 40 dB(A) bis 45 dB(A) in Wohngebieten an der Fassade
eine schallgedampfte Luftung fur Schlafraumen empfohlen, solange der hygienisch
notwendige Luftwechsel nicht ber andere Raume der Wohnung, die sich schall-
pegelmindernd in den Schallausbreitungsweg einfligen, sichergestellt werden
kann. Die gegebenenfalls erforderlichen Schallschutzmalinahmen sind bei der Er-
stellung des Luftungskonzeptes im Rahmen der Werkplanung zu beachten.

8.5.3Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Luft-
schadstoff- und Geruchsemissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine speziellen Festset-
zungen zur Begrenzung der Luftschadstoff- und Geruchsemissionen vorgesehen,
da das Baugesetzbuch hierfir keine geeigneten Festsetzungsmaoglichkeiten vor-
sieht.

8.6 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen
8.6.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Mit Festsetzung der in Kapitel 8.5 genannten MalRnahmen ergibt sich in Verbin-
dung mit den sonstigen stadtebaulichen Festsetzungen auf Grundlage der ,Emp-
fehlungen fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschatft in der Bauleit-
planung sowie Ermittlung von Art und Umfang von Kompensationsmaf3nahmen
sowie deren Umsetzung” des Landesamtes fur Umweltschutz folgende Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung:

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Grundlage der Bilanzierung der Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist
der Leitfaden ,Bewertung der Biotoptypen Baden-W(rttembergs zur Bestimmung
des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung®, herausgegeben von der Lan-
desanstalt fir Umweltschutz Baden-Wiurttemberg. Jedem Biotoptyp wird ein defi-
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nierter flachenbezogener Biotopwert zugeordnet.

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von Vegetationsflachen.
Betroffen davon sind:

Biotoptyp Planungsrechtlich bislang im Planungsrechtlich bislang im
unbeplanten Innenbereich AulRenbereich gemaR § 35
gemal § 34 BauGB BauGB

Ruderalvegetation -- 0,20 ha

Gebusche trockenwarmer 1,61 ha

Standorte, stark beeintrach-
tigt (Fundamente, Altlasten)

Sukzessionswald aus Laub- 2,17 ha
baumen

Trockenrasen, stark beein- 1,11 ha 0,48 ha
trachtigt (Verbuschung, Alt-

lasten)

Im Zuge der Neugestaltung des Gelandes verbleiben im Bereich der privaten Bau-
grundstticke kinftig nicht Gberbaubare Griunflachen. Aufgrund der festgesetzten
GRZ betrifft dies insgesamt 2,03 ha.

Mit den vorgesehenen MalRnahmen kdnnen die im bislang planungsrechtlich dem
AulRenbereich zuzuordnenden Flachen entstehenden Eingriffe bei einer Bilanzie-
rung entsprechend des Leitfadens ,Bewertung der Biotoptypen Baden-
Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsrege-
lung“, herausgegeben von der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-
Wirttemberg, innerhalb des Planungsgebietes nicht kompensiert werden (vgl. An-
lage 1).

Insgesamt betrachtet bewirkt die Planung damit innerhalb des Planungsgebietes
eine erhebliche Verschlechterung der Situation fir die lokale Fauna und Flora. Es
ist von einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Lebensrdume auszugehen.

Schutzgut Boden

Der Bebauungsplan sieht die Anlage neuer versiegelter Flachen auf bislang un-
versiegelten Flachen in einer Gré3enordnung von bis zu 3,67 ha (davon 2,14 ha
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Im bisherigen Aul3enbereich) vor.

Mit der Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen (natirliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur Schad-
stoffe, Standort fur die naturliche Vegetation) vollstandig verloren. Eine bauzeitli-
che Beeintrachtigung, die entsprechend der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg mit dem Faktor 0,1 der betroffenen Flache bewertet werden kann,
kommt nicht zum Ansatz, da alle Béden aufgrund der vorgefundenen Ablagerun-
gen und Fundamente ohnehin als gestort zu betrachten sind. Der Eingriff in den
Boden umfasst daher 4,52 ha-Werteinheiten (vgl. Anlage 3).

Verbesserungen fir den Boden ergaben sich bereits durch den im Zuge der Ge-
landevorbereitung erfolgten Austausch der urspringlich vorhandenen schadstoff-
belasteten Auffullungen.

Weitere Verbesserungen ergeben sich im Bereich der artenschutzrechtlichen Aus-
gleichsflache sowie der Aufforstungsflache, die von bislang intensiv genutztem
Ackerland in eine frische Extensivwiese bzw. Wald umgewandelt werden. Dadurch
erfolgt auf den insgesamt 2,6 ha grol3en Flachen eine Aufwertung um 7,8 ha-
Werteinheiten.

Schutzgut Wasser

Durch die geplanten Mal3nahmen gehen bis zu 3,67 ha offener Bodenflache als
Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren.

Der Eingriff in den Grundwasserhaushalt wird ausgeglichen, in dem das anfallende
Niederschlagswasser breitflachig vor Ort tGiber die belebte Oberbodenzone versi-
ckert und somit zurtickgehalten bzw. dem Grundwasserhaushalt zugeftihrt wird.

Ein verstarkter Niederschlagswasserabfluss in den Vorfluter wird damit vermieden;
Auswirkungen auf Oberflachengewésser entstehen nicht.

Durch die Versickerung tber die belebte Bodenzone wird eine ausreichende Rei-
nigung des Niederschlagswassers sichergestellt.

Durch eine Sanierung der belasteten Béden im Bereich der Versickerungsflachen
kommt es zudem zu einer Verringerung der anthropogenen Eintrage von Schad-
stoffen in den Boden bzw. in das Grundwasser.

In der Summe werden die Eingriffe in den Wasserhaushalt ausgeglichen. Nachtei-
lige Umweltauswirkungen ergeben sich nicht.

Schutzgut Luft/Klima
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Durch die Planung werden die bisherigen Freiflachen mit ihrer Funktion als Kaltluf-
tentstehungsgebiet sowie als Frischluftfilter durch ein Gewerbegebiet ersetzt. Der
Eingriff wird bedingt gemindert durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Fest-
setzungen zu Baumpflanzungen. Gleiches gilt fir die vorgesehene Mindestbegri-
nung der Baugrundstiicke, bei der die Flachen zum Erhalt des Vegetationsbestan-
des in den nérdlichen und westlichen Randbereichen des Plangebiets mit ange-
rechnet werden kdnnen. Ein unmittelbarer Ausgleich der Veranderungen im Kili-
mapotenzial kann damit aber nur zum Teil erreicht werden.

Allerdings ist das Gebiet aufgrund der Lage zu den Siedlungsgebieten nur bedingt
siedlungsrelevant, so dass grundlegende nachteilige Auswirkungen auf das Sied-
lungsklima nicht zu beflirchten sind.

Eine Zunahme der Konzentration luftbelastender Stoffe durch sich im Plangebiet
ansiedelnde emittierende Betriebe bzw. durch Wiederinbetriebnahme des beste-
henden Heizkraftwerkes — vorbehaltlich einer immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigung — kann nicht ausgeschlossen werden. Bestehende immissionsschutz-
rechtliche Bestimmungen sind jedoch ausreichend, um gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse fiur das Plangebiet und die Umgebung sicherzustellen.

Schutzgut Landschafts- und Siedlungsbild

Durch die Planung kommt es zum Teil zu einer Bebauung von bislang mit Baumen
bestandenen Flachen. Diese besitzen in einigen Bereichen aufgrund des dichten
Vegetationsbestandes und des nahtlosen Uberganges zu angrenzenden Vegeta-
tionsflachen das Erscheinungsbild eines Waldes. Diese Charakteristik geht durch
die Umwandlung in Gewerbeflachen unter Entfernung gréRerer Teile des Gehdlz-
bestandes fur den Bereich des Plangebiets weitestgehend verloren.

Das vorhandene Landschaftsbild ist jedoch gleichzeitig bereits durch die bauliche
Vornutzung mit Hallen und sonstigen Gebauden mitgepragt. Die vorgesehene
Randeingriinung kann einen Ubergang zwischen den kiinftigen Gewerbegebiets-
flachen und den sich daran anschlieBenden bewaldeten Flachen der ndheren Um-
gebung des Plangebiets herstellen.

Um Ubermalige Beeintrachtigungen des Landschafts- und Siedlungsbildes zu
vermeiden, erfolgt eine Begrenzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen.

8.6.2Immissionsschutz

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten in den Gewerbegebieten wird
verhindert, dass erhebliche nachteilige Auswirkungen fur die umgebenden beste-
henden und geplanten schutzwiirdigen Nutzungen im Sinne einer unzulassigen
Uberschreitung der maRgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm entstehen.
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In Bezug auf den Verkehrslarm ist das Planungsgebiet im Bereich der geplanten
Wohn.- und Mischgebiete nicht unerheblich belastet. Das Schallgutachten kommt
zum Ergebnis, dass im geplanten Mischgebiet die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 im Norden um 2 dB und im Stiden um bis zu
12 dB Uberschritten werden. Auch die geltenden Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV werden in der sudlichen Halfte des als Mischgebiet festgesetzten Be-
reichs noch uberschritten. In den Allgemeinen Wohngebieten werden die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, im Siiden an der ersten
Baureihe um bis zu 7 dB Uberschritten. Bis etwa zu der geplanten Querstralde in
Ost-West-Richtung werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005, Beiblatt 1 tberschritten. Auch die geltenden Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV werden an der sudlichsten Baureihe des als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Bereichs noch Uberschritten. (Ingenieurbiro fur Bauphysik, Bad
Durkheim, 2013, S. 39). Im Gewerbegebiete werden dagegen die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV unterschritten.

8.6.3Kultur- und Sachguter

8.7

Mit Umsetzung der Planung wird ein erheblicher Teil der als grundsatzlich denk-
malwurdig eingestuften Gebaude abgebrochen. Allerdings wurde der Gebaudeab-
bruch bereits unabhangig vom Bebauungsplan mit Bescheid vom 26.01.2010 ge-
nehmigt.

Erhalten bleibt die dreischiffige Halle im Stdosten des Geltungsbereiches. Fur die-
se Halle er6ffnet der Bebauungsplan weitreichende Umnutzungsoptionen, die ei-
nen dauerhaften Erhalt des Gebaudes grundsatzlich ermdglichen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Vorhabensalternativen im Sinne von Nutzungsalternativen wurden im Rahmen der
Planaufstellung gepruft.

Von Ubergeordneter Seite wird durch die Darstellungen im Regionalplan bzw. im
Flachennutzungsplan eine gewerbliche Nutzung vorgegeben. Auch die frihere
Nutzung selbst sowie die Umgebungsnutzung sind gewerblich gepragt.

Daher war ursprunglich beabsichtigt, das gesamte Gelande als Gewerbegebiet
auszuweisen.

Da sich jedoch gezeigt hat, dass aufgrund der hohen Aufwendungen fur Geb&au-
deabbruchmafl3nahmen, Bodensanierung, artenschutzrechtlichen Ausgleich, forst-
rechtlichen Ausgleich und naturschutzrechtlichen Ausgleich eine hohe finanzielle
Belastung entstanden ist, die die Vermarktbarkeit der Gewerbegrundstiicke im
Vergleich zu vergleichbaren Angeboten anderer Gemeinden im n&heren Umfeld
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8.8

8.9

8.10

von Bruhl erschwert, wurden Teilflachen des Planungsgebietes mit hbherwertigen
Nutzungsmadglichkeiten ausgewiesen.

Standortalternativen sind aufgrund des Planungsanlasses — Umnutzung einer be-
stehenden Gewerbebrache — nicht relevant und waren daher nicht zu untersu-
chen.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Situation von Natur und Landschaft im
Bereich des Plangebiets erfolgte mittels Ortsbegehungen, Kartierungen und Re-
cherche einschlagiger Fachliteratur und -gesetze.

Zur Ermittlung der Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes wurde eine Verkehrs-
zahlung durchgefuhrt. Die Leistungsfahigkeitsberechnung erfolgte EDV-unterstitzt
nach dem Handbuch fur die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen.

Die Ermittlung der Larmimmissionen erfolgte mit dem Rechenprogramm Cadna/A.

Zur Ermittlung der Bodenverhaltnisse wurden Rammkernsondierungen durchge-
fuhrt.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Aufgaben
aufgetreten sind, technische Liucken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkungen
des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtliche Zu-
lassigkeit bestimmter Nutzungen begriindet werden kann. Es werden rahmenset-
zende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in unterschiedlicher
Intensitat ausgenutzt werden konnen. Insofern muss der Umweltbericht auf einen
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans realistischerweise anzunehmen-
den ungunstigen Fall abheben. In der Realitat konnen die negativen Umweltaus-
wirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfemaflinahmen zu
ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art und/oder In-
tensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.
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Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und der vorgesehenen Nutzung
sind Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwégung waren, nicht zu
erwarten. UberwachungsmafRnahmen innerhalb des kiinftigen Gewerbegebietes
werden daher nicht fur erforderlich gehalten.

Fur die artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen sind folgende Monitoring-
Maflinahmen vorgesehen:

- Absicherung der fachgerechten Umsetzung der Maflinahme durch eine 6ko-
logische Baubegleitung.

- Mehrfache Kontrolle der Nistkasten pro Jahr. Inhalt und Zeitdauer entspre-
chend den Auflagen der Unteren Naturschutzbehorde

- Erfassung der Entwicklung der Zauneidechsenpopulation auf der Ersatzfla-
che. Inhalt und Zeitdauer entsprechend den Auflagen der Unteren Natur-
schutzbehdrde.

8.11 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das ehemalige Gelande der Fa. Schitte-Lanz in der Gemeinde Brihl, Kreis Rhein-
Neckar soll neuen baulichen Nutzungen zugefiigt werden. Ziel der Planung ist es,
einen planungsrechtlichen Rahmen zu schaffen, der eine Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben und in Teilflachen von Wohnnutzungen auf dem ehemaligen Werksge-
lande ermdoglicht. Dabei gilt es insbesondere die Belange des Denkmalschutzes
und des Bodenschutzes zu beachten. Zudem sollen die bestehende schitzens-
werte Wohnnutzung in der naheren Umgebung des Plangebietes vor zusatzlichen
Immissionen geschiitzt werden und nachteilige Auswirkungen auf das Ortszentrum
Bruhl und sonstige Stadt- und Stadtteilzentren durch eine mdgliche Einzelhandels-
ansiedlung verhindert werden.

Der Bebauungsplan bezieht sich auf eine Flache, die zum Teil bislang gewerblich
genutzt wurde und zum Teil schon seit mehreren Jahrzehnten der nattrlichen
Sukzession uberlassen war.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere zu erwarten durch die
zulassig werdende Flachenversiegelung, die entsprechend der im Umweltbericht
dargelegten Flachenbilanzierung einen Umfang von ca. 3,95 ha erreichen kann.
Mit der Flachenversiegelung verbunden ist ein Verlust der bisherigen, zum Tell
hochwertigen Vegetationsstrukturen.

Weitere Auswirkungen ergeben sich durch eine Beeintrachtigung der ortlich vor-
handenen Eidechsenpopulation, die im Vorgriff auf weitere Baumal3nahmen auf
eine artenschutzrechtliche Ausgleichsflache zu verlagern war. Fir verschiedene
europaische Vogelarten kommt es zu einem Verlust der Brut- und Nahrungshabi-
tate. Wahrend fur die Uberwiegende Zahl der Arten im Umfeld ausreichend geeig-
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nete Ersatzlebensraume vorhanden sind, werden fur Star und Kleiber Mal3nahmen
zur Neuschaffung von Ersatzbrutraumen in Form der Aufhdngung von Nistkasten
erforderlich.

Grundlegende nachteilige Auswirkungen auf den Wasserhaushalt sind angesichts
der vorgesehenen Niederschlagswasserversickerung nicht zu erwarten.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
innerhalb des geplanten Baugebiets verschiedene Mal3nahmen zur Gelandege-
staltung, zur Begrenzung der zusatzlichen Erwarmung und zur Begriinung vorge-
sehen. Ein Ausgleich der Eingriffe kann dabei allerdings nicht vollstandig innerhalb
des Planungsgebietes erbracht werden. Die sonstigen Ausgleichserfordernisse
werden in Kombination mit dem Ersatzlebensraum fir die Zauneidechsen sowie
durch eine Aufforstungsmafinahme erbracht.

Weitere Umweltbelange ergeben sich durch die moglichen Schallimmissionen im
Bereich der umgebenden schutzwirdigen Nutzungen. Durch die vorgesehenen
Schallschutzmafl3hahmen wird eine Einhaltung der mafigebenden schalltechni-
schen Richtwerte sichergestellt.

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Zielsetzung der Planung

Im Plangebiet wurde der urspriingliche Gewerbebetrieb 2007 eingestellt. Die vor-
handenen Fabrikhallen bzw. -anlagen stehen leer oder werden anderweitig ge-
nutzt. Das gesamte Gelande wurde inzwischen verkauft und soll einer neuen ge-
werblichen Nutzung zugefugt werden.

Fur das Planungsgebiet ergibt sich fur die zum unbeplanten Innenbereich nach §
34 BauGB zu rechnenden Flachen ein stadtebaulicher Regelungsbedarf zur Ver-
kehrserschliel3ung sowie zu den zulassigen Nutzungen. Fur die bislang dem Au-
Renbereich zuzuordnenden Teilflachen wird die Aufstellung des Bebauungsplanes
zur erstmaligen Schaffung von Baurechten erforderlich.

Sowohl fur die bislang dem Innenbereich zuzuordnenden Teilflachen als auch fur
die AuRRenbereichsflachen gilt es hinsichtlich der zulassigen Nutzungen insbeson-
dere, durch Festsetzungen im Bebauungsplan stadtebauliche Fehlentwicklungen
in Hinblick auf den Einzelhandel sowie den Immissionsschutz zu verhindern. Wei-
terhin sind Regelungen zur 6ffentlichen ErschlieBung des Areals erforderlich, da
die bisherige ErschlielBungssituation fur eine Umnutzung des Gelandes nicht aus-
reichend ist.

Wesentliche Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Schitte-Lanz* sind:

e die planungsrechtliche Absicherung einer baulichen Nachnutzung der derzeiti-
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9.2

gen Gewerbebrache, Giberwiegend fur Gewerbebetriebe, aber in einem Teilbe-
reich auch fir Wohnbebauung

e die Schaffung von Arbeitsplatzen als Ersatz fir die Arbeitsplatze, die mit der
endgultigen Stilllegung des bisherigen Betriebs verloren gegangen sind,

e die Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders von den geplanten gewerb-
lichen Nutzungen mit den geplanten bzw. bestehenden Wohnnutzungen in-
nerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet

e Regelungen zum Schutz verbrauchernaher Einzelhandelsstandorte

e Regelungen zur zuldssigen Nutzung in Hinblick auf die verkehrlichen Auswir-
kungen

e Regelungen zur zulassigen Nutzung in Hinblick auf die Auswirkungen auf Na-
tur und Landschatft

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des derzeitigen
Zustands von Natur und Landschaft und eine Erfassung der durch die Planung zu
erwartenden Eingriffe beriicksichtigt. Bei der Bewertung der durch die Planung
entstehenden Eingriffe in Natur und Landschatft ist berticksichtigt, dass es sich
beim Planungsgebiet um eine gewerblich vorgepragte Flache handelt, fir die auch
ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes in Teilbereichen Baurechte fir eine ge-
werblichen Nutzung bestehen. Ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschatft ist fur die bereits bislang dem Innenbereich zuzuordnenden Teil-
flachen entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des 8§ 1a BauGB nicht er-
forderlich und auch nicht vorgesehen. Fir die dem Aul3enbereich zuzuordnenden
Flachen wird dem Ausgleichsflachenbedarf vollstéandig entsprochen.

Den artenschutzrechtlichen Anforderungen, hier insbesondere in Bezug auf Klei-
ber, Star und Zauneidechse, wurde durch vorgezogene Ausgleichsmal3hahmen
entsprochen.

Weitere Umweltbelange ergeben sich durch die mdglichen Schallimmissionen im
Bereich der innerhalb des Planungsgebietes vorgesehenen sowie der in der Um-
gebung vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen. Durch die vorgesehenen
SchallschutzmalRnahmen wird sichergestellt, dass es zu keinen unzulassigen
Uberschreitungen der maRgebenden schalltechnischen Richtwerte kommt.
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9.3

9.4

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
Wird nachgetragen

Geprufte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Vorhabensalternativen im Sinne von Nutzungsalternativen wurden im Rahmen der
Planaufstellung gepruft.

Von Ubergeordneter Seite wird durch die Darstellungen im Regionalplan bzw. im
Flachennutzungsplan eine gewerbliche Nutzung vorgegeben. Auch die frihere
Nutzung selbst sowie die Umgebungsnutzung sind gewerblich gepragt.

Daher war urspringlich beabsichtigt, das gesamte Gelande als Gewerbegebiet
auszuweisen.

Da sich jedoch gezeigt hat, dass aufgrund der hohen Aufwendungen fur Gebau-
deabbruchmal3nahmen, Bodensanierung, artenschutzrechtlichen Ausgleich, forst-
rechtlichen Ausgleich und naturschutzrechtlichen Ausgleich eine hohe finanzielle
Belastung entstanden ist, die die Vermarktbarkeit der Gewerbegrundsticke im
Vergleich zu vergleichbaren Angeboten anderer Gemeinden im naheren Umfeld
von Brihl erschwert, wurden Teilflachen des Planungsgebietes mit héherwertigen
Nutzungsmadglichkeiten ausgewiesen.

Standortalternativen sind aufgrund des Planungsanlasses — Umnutzung einer be-
stehenden Gewerbebrache — nicht relevant und waren daher nicht zu untersu-
chen.

Brihl, den
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Anlage 1

Ausgleichsbilanzierung "Schiitte-Lanz" - Stand 06.10.2011
Teilbereich Flichen im hisherigen Innenbereich gemﬁli § 34 BauGB

Gemilk Leitfaden Bewerlung der Bicloptypen Baden-Wiirlembergs zur Bestimmung des Kompensalionsbedarfs in der Eingriffsregelung”

s sgeichrearfilurgsgrad n %

Art und Grofe der Flachen
Artere und Biinppotenzial
Hat  |Ar der Flache Bestarsd Esoinpear Erbwickiung Esotnpesrt
Entwickiungs-
e Bestand Bestandswen e Eriwickhorg e
1]von Bauwerken bestandens Flachan 35330 1 35330 A5.T 20 1 45T 200
2|Verkehrsflachen vollversiegelt 2 590 1 2590 7430 1 L |
3| Trockenrasen, stark besintrachtigt | Verbuschung, Altlasten] 11 100 a1 233100 0 Fil 0
Gabigch frockenwanmir Sandorts, Slark besinkrachligl
4 [iFundamants, Allastan) 16,060 16 256950 1000/ ri 210008
5 |GronAdchin dul Gawirbe grunds hicken 0 10880 B B3 280
& |Einzelbaume auf genngwertgen Biotopbypsan, St 16 cm 130 Shick B6 T4 A8
Gesamifliche [Horbrole]" 65 080 527 980 G5 080 21 36'?
Differeriz Bestand: Erdwickiorsg -313.620
41 |
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Anlage 2
Ausgleichsbilanzierung "Schiitte-Lanz™ - Stand 27.05.2013
Teilbereich Flachen im bisherigen AuBenbereich gemaR § 35 BauGB
Gemdl Leitfaden Bewertung der Biotoptypen Baden-Worttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung”
[Art und Grofie der Flachen
Artisn- und Biolopootens il
Hat |Ar der Flache Bestand Baotopwien Enteickiung Bintopwert
Enewickiungs-
m Bastand Bastandswet e [Extitwic ki Wil
1|vien Bauwerken bestandane Flachen 0 1 0 18.070) 1 180700
2|Merkehrsfidchen vollversiegelt 1410 1 1410 4.760) 1 4.
3[Naturfernes Kleingewasser mit kUnsticher Abdichtung 570 1 570 0] 1
4|Unbefestigber Weg 1.320 3 3.960 0 3
5|Trockenrasen, stark besintrichtigh (Verbuschung, Altlasten) 4840 2 101640 0 Fal DI
6| Subzessionswald aus Laubbaurmen H.740 18 413.060 0 18 il |
7|Ruderahvegetation 2.030 1 22330 0| 1 o}
B|Gebilisch trockemwarmer Standorte 0 26 0 -ﬁa 21 1%
B Private Ziergnin- und Garten fachen 0 - - =} ] 50
10|Einzelbaume auf geringwertigen Biotoptypen, St 16 cm B0 Stick [ ‘%
Garsamifische (Kontola) 31.910 542 870 EYE]]
Cuifierenz Bestand.Enswickiung -409.930
Ausglsch secfulungsgrad in % | 25
Externe Ausgleichsflichen
Art und Grolle der Flachen
Artin- unid Bisloppotens i
Bintopsven Entwickungs-
bia Dist car Flache Bestand Bestandswern Enteickiung Bitopwen wefl
m Bestand m Entwackiong
|artenschutzrechitliche Ausglelchsfache
1|Acker, mtensiv genutet 15.000 4 60,000
Z|Wiese mitlerer Standarte 11.425f 15 171.378]
Stpinschittung (Bewertung als Trockenmauwem mit sehr
3|hoher Bedeutung fir den Artenschutz) 350 25 8
Sandlinsen (Bewertung als mescpohytische d
4|Saurvegetation) 1.800] 18 361
&|Gebilisch mittlerer Standorte 1.325 16 1
G|hochstimmige Dbstbdurme, Stu 18 25{ 5'96 1
sonstige Ausglechsmiche
TlAcker, mtensiv genutzt 11.800 4 47.200
B| Sisdeichen-Awwald (Hartholz-Auwald) n] 1] 11,800 24 2832000
Cosamiachs (Kensolay 25800 107 200 26 800] 531
Cxtferany Bashand-Ergwic -||.|'J i mig Augpoleschiflachen 43‘ '|m
|Citfirenz Bestand. Ermwicklung Baugeist 'I-l.ﬂl:J
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Fassung zur erneuten Offenlage und Behérdenbeteiligung 02.07.2013

Gemeinde Bruhl - Begriindung zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Schitte-

Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
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Nachbarschaftsverband .
Heidelberg-Mannheim

Anderung des Flachennutzungsplans 2015/2020 in Brihl

Parallelverfahren zur Umplanung einer gewerblichen Bauflache
zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Schitte - Lanz*

Zusammenfassende Erklarung (gemar § 6 Abs. 5 BauGB)

Planungsziel

Die Gemeinde Bruhl mochte das brach gefallene Industriegebiet ,Schitte-Lanz” einer zukunftsfahi-
gen baulichen Nutzung zufiuihren. Die insgesamt 9,6 ha grof3e Flache ist im aktuellen Flachennut-
zungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes als ,Gewerbliche Bauflache* dargestellt. Eine Teil-
flache mit einer GroRRe von 3,2 ha soll als ,Wohnbauflache* dargestellt werden. Des Weiteren um-
fasst die Anderung des FNP den Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzel-
handel im Bereich der ,gewerblichen Bauflache®. Dieser Ausschluss ist auch Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird durch Anpassung an die Flachennachfrage die
Wiedernutzung einer Industriebrache erleichtert. Auf Ebene des FNP kommt es nicht zu einer Zu-
nahme an Bauflachen, sondern es erfolgt lediglich eine Anderung der urspriinglich vorgesehenen
gewerblichen Nutzung in eine Wohnbaunutzung. Negative Umweltauswirkungen, die sich aus die-
ser Anderung ergeben kénnten, sind nicht erkennbar.

Eine tiefere Beriicksichtigung der Umweltbelange und MalBhahmen, um negative Auswirkungen zu
vermeiden, vermindern oder kompensieren sowie externe Ausgleichsflachen werden auf Ebene des
Bebauungsplans festgesetzt.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Anderung des Flachennutzungsplans lag vom 04.04.2014 bis 05.05.2014 offentlich aus. Im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB ist keine Anregung zur Ande-
rung des Flachennutzungsplans vorgetragen worden.
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Nachbarschaftsverband .
Heidelberg-Mannheim

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemafl § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 21.03.2014 am Verfahren beteiligt und bis 02.05.2014 zur Abgabe einer Stellung-
nahme gebeten.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4
Abs. 2 BauGB sind drei Anregungen zur Anderung des Flachennutzungsplans eingegangen, die
aber inhaltlich in der Planung bereits berticksichtigt waren und deshalb nicht zu einer Anderung
der Plandarstellung gefiihrt haben (Durchfiihrung im Parallelverfahren, Darstellung von Hoch-
spannungsfreileitungen, Schallschutz).

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Beim Uberplanten Bereich handelt es sich um eine Industriebrache im Siedlungszusammenhang,
die vorrangig entwickelt werden soll, bevor im Aul3enbereich liegende Flachen einer baulichen Nut-
zung zugefihrt werden. Durch die Umplanung eines kleinen Teilbereichs in eine Wohnbauflache
wird der Grundstein fir eine zeithahe Nutzung der langjahrigen Brache gelegt.

Durch die Umnutzung in Wohnbauflachen verringert sich der Vorrat an gewerblichen Flachen in der
Gemeinde Brihl. Trotzdem verfugt diese derzeit Gber ausreichende gewerbliche Flachenreserven
fur Erweiterungsvorhaben des o6rtlichen Gewerbes oder auch die Neuansiedlung von Betrieben. Ein
dariiber hinausgehender Bedarf an Gewerbeflachen besteht in Brihl damit nicht.

Die 6stlich des Plangebiets bestehende Einzelhandelsagglomeration mit nahversorgungs- und in-
nenstadtrelevantem Angebot weist aufgrund Lage, GroRe und Angebot einen Uberortlichen Ein-
zugsbereich auf und steht damit in deutlichem Widerspruch zu den Zielen des Nachbarschaftsver-
bandes. Mit der vorliegenden Anderungsplanung kann sichergestellt werden, dass keine weitere
Ansiedlung von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Markten stattfindet. Diese MaRRnahme bil-
det einen wichtigen Baustein bei den Bemihungen der Kommunen, die Funktionen ihrer Ortskerne
zu erhalten.
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