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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan

Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 26.06.2017, welcher bindender Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist.

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2012 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

Naturschutzgesetz (NatSchG) in der Fassung vom 23.06.2015 (GBI. S. 585), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 597)

StralRengesetz (StrG) in der Fassung vom 11.05.1992 (GBI. S. 329), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 107)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt geandert
durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 104)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemals BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie sonstiger
Behorden (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

GemalR § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal} § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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Die Wohnbebauung in Form von zwei Mehrfamilienhdusern auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 2945/3
in der Stadt Schriesheim befindet sich in einem sanierungsbedirftigen Zustand.

1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Aufgrund der schlechten Bausubstanz sowie der nicht mehr zeitgemalRen Wohnungsgrundrisse
erweist sich ein notwendiger Umbau als unwirtschaftlich. Die Bestandsgebdude sollen daher fir
eine moderne und energieeffiziente Bebauung weichen. Auf dem Grundstiick plant ein
Vorhabentrager die Errichtung von drei Mehrfamilienhdusern.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage erforderlich.
Seitens der Stadt Schriesheim wird die Malnahme als sinnvoller Beitrag zur innerortlichen
Erneuerung angesehen. Aus diesem Grund wurde die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach § 12 BauGB auf Grundlage der vorliegenden Bebauungskonzeption
beschlossen.

Mit der Planung wird eine bereits bebaute, innerértliche Flache einer neuen Nutzung zugefihrt.
Der Bebauungsplan kann daher in Abstimmung mit dem Landratsamt gemal® § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie die
Erstellung eines Umweltberichtes knnen somit entfallen.

2 Lage und Gr6Re des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfasst vollumféanglich das Flurstiick Nr. 2945/3. Die GroRe des Plangebietes
betragt ca. 0,14 ha.

Whs

Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich
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Das Plangebiet befindet sich mitten im Ortskern von Schriesheim zwischen Ladenburger StralRe/ K

3 Bestand

4238 im Norden, Mannheimer StralRe im Stden, LandstralRe im Osten und Max-Planck-Stralle im

Westen.

Derzeit ist das betroffene Grundstiick mit zwei hintereinander angeordneten Mehrfamilienhdausern
bebaut. Die Gebdude sind bewohnt, die Bausubstanz ist in einem schlechten Zustand, so dass eine
Renovierung nicht lohnend erscheint.

Das Geldande des Grundstlicks ist nahezu eben. Die an die Bebauung anschlieBenden Freiflachen
werden groftenteils als private Zufahrt bzw. als privater Zugang genutzt. Zwischen den Gebauden
sowie sudlich des rickwartigen Mehrfamilienhauses befinden sich ungepflegte Grasflachen.

Die bauliche Umgebung besteht aus ein- bis dreigeschossigen Wohngebauden und rickwartigen
Nebengebduden. Dariiber hinaus verfligen die Ostlich angrenzenden Grundstiicke Uber relativ
grolRe Freibereiche (u.a. Privatgérten) mit unterschiedlich ausgepragten Gehdolzstrukturen.

Bild 2: Luftbild mit Geltungsbereich
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Bild 5: Fotoaufnahme von Stid nach Nord, westliche Geb&dudefassade
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4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Bebauungskonzept

Der vorliegende Bebauungsvorschlag sieht nach vollstaindigem Abriss der bestehenden
Bausubstanz die Errichtung von drei hintereinander angeordneten Mehrfamilienhausern vor.

Im Vergleich zum Bestand wird weniger Grundstiicksflache liberbaut, zudem wirkt die geplante
Bebauung aufgrund der drei — anstatt derzeit zwei — Baukorper deutlich aufgelockert. Die starke
Verkehrsbelastung auf der Ladenburger StraRe erfordert passive SchallschutzmaRnahmen am
vorderen Wohngebdude.

Dass an die Ladenburger Strale angrenzende Mehrfamilienhaus wird mit drei sichtbaren
Geschossen sowie ausgebautem Satteldach ausgefiihrt. In zweiter Reihe steht ein
Mehrfamilienhaus, welches drei Vollgeschosse aufweist. Im riickwartigen Grundstiicksbereich
schlieBt ein weiteres Mehrfamilienhaus mit zwei sichtbaren Geschossen und ausgebautem
Satteldach die Bebauung ab. Insgesamt konnen in den 3 Mehrfamilienhdusern maximal 20
Wohneinheiten entstehen.

Die Gebaudekorper flugen sich hinsichtlich ihrer Kubatur und ihrer Hohenstaffelung in die
umgebende Bebauung ein, Trauf- und Firsthohen orientieren sich an der baulichen Nachbarschaft.

Die Planung sieht eine groRRere Freiflache vor, insbesondere westlich der geplanten Gebaude, da
statt des aktuell bis zur stdlichen Grundstiicksgrenze durchgangigen Fahrweges lediglich eine
Tiefgaragenzufahrt, angrenzend an die Ladenburger StraRe vorgesehen ist. Die restliche Flache
kann somit begrint werden. Die erforderlichen Pkw-Stellpldtze werden groRtenteils in der
Tiefgarage untergebracht, deren Zufahrt durch eine Ampel geregelt wird, da kein
Begegnungsverkehr aufgrund der Zufahrtsbreite moglich ist. Weitere Stellpldtze sind direkt an der
Ladenburger Stralle und in den Gebieten WA 2 und WA 3 vorgesehen.

Max-Planck-

I

=

| i’ 204503 =
S H‘ K
Il

2

=R R R

Bild 6: Dachaufsicht (Stand 26.06.2017)
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Bild 8: Schnitte (Stand 26.06.2017)

pm_bg / 07srh15050_bg_190130 Seite 9 von 31



Proll

Bild 9: Grundrisse (Stand 26.06.2017)
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4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Verkehrlich wird das Grundstiick tber die Ladenburger StralRe erschlossen. Fiir den ruhenden
Verkehr sind eine Tiefgarage, mit Ampelregelung fiir die Zufahrt, sowie Stellpldtze angrenzend an
die Ladenburger StraBe und in den Gebieten WA 2 und WA 3 vorgesehen. Von der Max-Planck-
StraRe dirfen ausschlieBlich 4 Stellplatze in den Baugebieten WA 2 und WA 3 angefahren werden.
Die Gebdude sind zudem Uber einen Fulweg, welcher entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze
verlauft, erreichbar.

4.3 Technische Infrastruktur
Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom sowie die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt Gber

die bestehende Infrastruktur in der Ladenburger StraRe.

5  Ubergeordnete Planungen

5.1 Flachennutzungsplan

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg — Mannheim ist
das Plangebiet als bestehende Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
FNP entwickelt.

Bild 10: Ausschnitt aus Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Heidelberg — Mannheim

6 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Flr das Plangebiet gilt derzeit noch der Bebauungsplan ,Sautrieb vor dem Heidelberger Tor” und
,Ladenburger Chaussee” der am 30.08.1965 durch die Stadt Schriesheim als Satzung beschlossen
wurde.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ladenburger StraBe 7“ wird der
Uberlagerte Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ersetzt bzw. abgelost.
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Bild 11: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Sautrieb vor dem Heidelberger Tor“ und ,Ladenburger
Chaussee”

7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale
befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung auBerhalb
des Geltungsbereiches tangiert.

7.2 Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone 11l B) des Wasserschutzgebietes WSG-
Nr.-Amt 222045 (Obere Bergstralle). Die Bestimmungen der Rechtsverordnung sind zu beachten.
7.3 Hochwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet grenzt nach den veroffentlichten Hochwassergefahrenkarten von Baden-
Wiirttemberg, an ein Uberschwemmungsgebiet HQ 100. Weiterhin kénnen Teile des Gebietes bei
einem HQ extrem durch den Kanzelbach tberflutet werden.

7.4 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemal} § 20 DSchG wird hingewiesen.
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7.5 Wald

Waldschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch
die Planung auRerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

7.6 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.

8 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) vor, da die Planung ein Vorhaben der Innenentwicklung
ermoglicht und der Bebauungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
von weniger als 20.000 m? festsetzt. Die Anwendung des § 13a BauGB ist mdglich, da mit dem
Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach der
Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen,
vorbereitet oder begriindet wird. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der n
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte
Uberbaubare Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt. Dies ist bei dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Ladenburger StralRe 7 der Fall, so dass auf eine Umweltprifung verzichtet wurde.
Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht
erforderlich, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Unabhangig davon gilt es, Eingriffe
in Natur und Landschaft moglichst gering zu halten.

Von einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen. Die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § la BauGB werden im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens bewertet und bericksichtigt.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB sowie die
abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen sind wie folgt betrachtet und bewertet worden:

8.1 Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Schriesheim und ist dem besiedelten Bereich
zuzuordnen. Das von der Planung betroffene Grundstiick ist derzeit mit zwei Wohngebauden
bebaut. Einfahrten und Innenhofe sind zu groRen Teilen versiegelt. Die Gebdude befinden sich in
einem schlechten Zustand, der Abriss ist beabsichtigt.

Im Bereich zwischen den Gebaduden sowie stidlich des riickwartigen Gebaudes befinden sich kleine
ungepflegte Grasflachen. Ostlich grenzen Privatgirten mit Gehélzbestinden an.

Die Landschaftserlebnisfunktion ist durch die Uberwiegend vorhandene Wohnbebauung von
untergeordneter Bedeutung. Das Vorhaben wird sich nach Abriss der vorhandenen Bebauung in die
umgebende Landschaft bzw. Stadtbild gut einfligen.
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Bild 12: Luftbild Vorhabenflache

8.2 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohnnutzungen im naheren
Umfeld gepragt ist. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhaltnisse oder bio-klimatischer
Wirkungsraume ist durch das Vorhaben nur in sehr geringem MaRe zu erwarten, da es sich bei der
Vorhabenflache um eine bereits intensiv bebaute Flache mit kaum vorhandenen Griin- bzw.
Freiflachen handelt.

8.3 Schutzgut Boden und Wasser

Da es sich bei der Vorhabenflaiche um eine bereits bebaute Flache handelt werden 6kologische
Bodenfunktionen wie z.B. Speicher-, Riickhalte- und Filtermedium fiir Bodenwasser etc. nicht
zusatzlich geschadigt. Die geplante Bebauung sieht darliber hinaus einen groReren
Grinflachenanteil auf dem Grundsttick vor.

8.4 Schutzgut Pflanzen

Das Geldande des Grundstlicks ist nahezu eben. Die an die Bebauung anschlieBenden Freiflachen
werden grotenteils als private Zufahrt bzw. als privater Zugang genutzt. Zwischen den Gebauden
sowie sldlich des riickwartigen Mehrfamilienhauses befinden sich ungepflegte Grasflachen.
Geholzstrukturen sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.
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8.5 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

An den Bestandsgebduden wurden bei einer Ortsbegehung Mehlschwalbennester festgestellt, was
auf einen traditionellen Nistplatz hinweist. Auch das Vorkommen vom Haussperling kann nicht ganz
ausgeschlossen werden. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden, miissen im
Bebauungsplan entsprechende MaRnahmen festgesetzt werden.

8.6 Schutzgut Mensch

GemaR § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplédne insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit und die Bevolkerung insgesamt zu berlicksichtigen.

Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgesetztes (BImSchG) ist bei der Planung
sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbedirftige
Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. Bei der vorliegenden Planung sind vor diesem
Hintergrund Schallimmissionen zu berlcksichtigen. Da im Plangebiet Immissionen aus
Verkehrslarm bestehen, sind passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich, um eine ausreichende
Nachtruhe und einen Schutz von hausnahen Freibereichen zu gewahrleisten. Entsprechend wird
Uber eine textliche Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgelegt, dass durch
geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in
ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen) die zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen
ausreichend geschiitzt werden.

8.7 Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind dariber hinaus nicht bekannt.

8.8 Ergebnis

Durch Umsetzung der Planung ist gegenliber dem derzeitigen Zustand von einem geringeren
Versiegelungsgrad auszugehen. Die Schutzgliter Boden und Wasser werden somit nicht betroffen.
Ebenso sind durch die Planung keine klimatischen Auswirkungen zu befiirchten.

Durch die Lage im Ortskern ist die Bedeutung des Vorhabens fiir das Landschaftsbild unerheblich.
Die Bebauung fligt sich bezliglich der Kubatur sowie bezliglich der Hohenstaffelung in den Bestand
ein. Beeintrachtigungen des Ortsbildes sind nicht zu erwarten.

Das Schutzgut Mensch ist durch die Planung nicht negativ betroffen. Die als Garten genutzten
Freiflachen wirken wenig gepflegt. Durch Umsetzung der Planung entsteht in Ortskernndhe
moderner Wohnraum mit gartnerisch angelegten Freiflachen, die von den Bewohnern gemeinsam
genutzt werden kénnen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestianden werden fir die Mehlschwalben
und den Haussperling Ersatznistplatze geschaffen.

Durch den Bebauungsplan entstehen somit keine erheblichen Umweltauswirkungen, die in der
Abwagung zu berlicksichtigen sind. Vielmehr wird das Grundstlick aufgewertet. Der Bebauungsplan
kann damit im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt werden.
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9 Fachgutachten

9.1 Schalltechnische Untersuchung

An das Plangebiet angrenzend verlduft im Norden die KreisstraBe K 4238/ Ladenburger StralRe
sowie in ca. 60 m Entfernung in Richtung Osten die BundesstraRe B 3/ LandstraRe. Weiterhin
befindet sich ca. 65 m 06stlich die StraRenbahn-Linie Heidelberg — Weinheim. Zur Feststellung
moglicher Larmbeeintrachtigungen des Plangebietes durch Verkehrslarm wurde eine Giberschlagige
Berechnung der Lairmwerte unter Zuhilfenahme des dB-Rechners des Ministeriums fir Verkehr und
Infrastruktur BW durchgefiihrt.

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Maligebend fir
Uberschreitungen von Larmricht- und Grenzwerten ist daher die DIN 18005 sowie die 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung.

DIN 18005 16. BImSchV
Tags (6-22 Uhr) 55 dB(A) 59 dB(A)
Nachts (22-6 Uhr) 45 dB(A) 49 dB(A)

Tabelle 1: Larmricht- und Larmgrenzwerte fir Allgemeine Wohngebiete

Wahrend die Larmrichtwerte der DIN 18005 der Abwagung zuganglich sind, missen die
Larmgrenzwerte der 16. BImSchV strikt eingehalten werden. Eine Uberschreitung der Grenzwerte
erfordert aktive (an der Larmquelle) oder passive (am Wirkungsort) LairmschutzmaRnahmen. Zum
aktiven Larmschutz zdhlen MalRnahmen, die direkt am Verkehrsweg stattfinden, wie bspw. die
Errichtung eines Larmschutzwalls oder einer Lirmschutzwand. Zu den passiven MaRRnahmen gehort
etwa der Einbau von Larmschutzfenstern und -tliren. Grundsatzlich besitzt aktiver Larmschutz
Vorrang vor passivem, jedoch miussen aktive MalRnahmen nach stadtplanerischen sowie
okonomischen Gesichtspunkten in ,,gesundem® Verhéltnis zum tatsdchlichen Schutzzweck stehen.

StraRenverkehr K 4238 / Ladenburger StraRe

Ausgangswerte:

= DTV 2020 = 4.515 Kfz. Info: DTV 2014 betragt nach Verkehrsmonitoring 2014 BW: 4.104 Kfz;
prognostizierter Zuwachs bis zum Jahr 2020: 10 % (eigene Annahme).

=  StraBengattung: Gemeindestrale. Info: Anteil des Schwerverkehrs betragt nach
Verkehrsmonitoring 2014 BW nur 4,5 %, daher keine Einstufung als Kreisstral3e.

= Ho6chstgeschwindigkeit = 50 km/h (innerorts).

= StraBenoberflache = nicht geriffelte Gussasphalte, Asphaltbetone.

= Steigung / Gefélle der Stralle = 0 %.

=  Abstand zur Mitte des Fahrstreifens = ca. 7 m bis zum Beginn des nachsten Baufensters.

= Hohe des Immissionsortes liber Fahrstreifen = 4 m. Info: Die Hohe des Immissionsortes wird
generell mit 4 m angegeben.

Ergebnis:

Mittelungspegel (tags) = 66,7 dB(A).
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Mittelungspegel (nachts) = 56,5 dB(A).
Die Larmrichtwerte der DIN 18005 sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV werden Uberschritten.

StraBenverkehr B 3 / LandstraRe

Ausgangswerte:

= DTV 2020 =13.413 Kfz. Info: DTV 2014 betragt nach Verkehrsmonitoring 2014 BW: 12.193 Kfz;
prognostizierter Zuwachs bis zum Jahr 2020: 10 % (eigene Annahme).

=  StraBengattung: Gemeindestrale. Info: Anteil des Schwerverkehrs betragt nach
Verkehrsmonitoring 2014 BW nur 2,3 %, daher keine Einstufung als BundesstraRe.

= Hochstgeschwindigkeit = 50 km/h (innerorts).

= StraBenoberflache = nicht geriffelte Gussasphalte, Asphaltbetone.

= Steigung / Gefalle der Strae = 1 %.

= Abstand zur Mitte des Fahrstreifens = ca. 60 m bis zum Beginn des nachsten Baufensters.

= Hohe des Immissionsortes (iber Fahrstreifen = 4 m. Info: Die Hohe des Immissionsortes wird

generell mit 4 m angegeben.
Ergebnis:

Mittelungspegel (tags) = 58,6 dB(A).
Mittelungspegel (nachts) = 48,4 dB(A).

Die Larmrichtwerte der DIN 18005 werden Uberschritten, die Grenzwerte der 16. BImSchV jedoch
eingehalten.

StraBenbahnlinie Heidelberg — Weinheim

Ausgangswerte:

= Mittlere Zugzahl je Stunde, tags = 163 [StraBenbahnen] / 16 [Stunden] = 10,19. (Eingabe = 10).
Info: Nach VRN-Fahrplan 2015.

= Mittlere Zugzahl je Stunde, nachts = 26 [StraBenbahnen] / 8 [Stunden] = 3,25. (Eingabe = 3).
Info: Nach VRN-Fahrplan 2015.

=  Fahrzeugart = StralRenbahn- / Stadtbahnfahrzeuge.
=  Anteil scheibengebremster Fahrzeuge = 100 %.
= Zuglange =ca.32 m.

= Geschwindigkeit = 80 km/h [eher geringere Geschwindigkeit anzunehmen, da sich
Streckenabschnitt in Ndhe des Bahnhofs befindet].

=  Abstand zur Achse des Gleises = 65 m bis zum nachstgelegenen Baufenster.
= Fahrbahn = Feste Fahrbahn und in Strallen eingebettete Gleise.

= Hohe des Immissionsortes (ber Schienenoberkante = ca. 4 m. Info: Die HGhe des
Immissionsortes wird generell mit 4 m angegeben.
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Info: Schienenbonus nicht mehr giiltig, daher Zuschlag von 5 dB(A) auf Berechnungsergebnisse.

Ergebnis:

Mittelungspegel (tags) = 50,3 dB(A) + 5 dB(A) = 55,3 dB(A).
Mittelungspegel (nachts) = 45,1 dB(A) + 5 dB(A) = 50,1 dB(A).

Die Larmrichtwerte der DIN 18005 sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV (nachts) werden
Uberschritten. Zwischen Plangebiet und StraRenbahnlinie befindet sich jedoch Bebauung (westlich
der LandstraRe), die zum Larmschutz beitragt, in der Berechnung aber nicht bericksichtigt ist.

Schlussfolgerung fiir die Bebauungsplanung:

Von der direkt nordlich des Plangebietes verlaufenden K 4238 ist Verkehrslarm zu erwarten. Da es
sich um eine bestehende Gemengelage innerhalb eines dicht besiedelten Gebietes im Ortskern
Schriesheims handelt, ist von aktiven SchallschutzmalRnahmen abzusehen.

Vielmehr ist das vorderste geplante Gebdude durch die Festsetzung passiver
LarmschutzmalRnahmen in Form eines Larmpegelbereiches (Schallschutzklasse 1V) zu schitzen.

Auch von der 6stlich verlaufenden B 3 sowie von der StraBenbahnstrecke Heidelberg — Weinheim
geht Verkehrslarm aus. Die vergleichsweise geringen Uberschreitungen kénnen jedoch bereits
durch aktuelle bauliche Standards (Schallschutzklassen 1 und 2) kompensiert werden, ohne
weitergehende MaRnahmen treffen zu missen.

9.2 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Bei einer am 04.05.2018 durchgefiihrten Ortsbesichtigung durch das Amt fur Landwirtschaft und
Naturschutz wurde am stdlichen Gebaude an der Ostseite ein intaktes und aktuell belegtes
Mehlschwalbennest festgestellt. Des Weiteren wurden im Dachbereich Haussperlinge gesichtet
und von daher kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine Brut im Bereich der Dachziegel
stattfindet.

Daraufhin wurde das Biiro Spang. Fischer. Natzschka. GmbH beauftragt eine artenschutzrechtliche
Untersuchung durchzufihren.

9.2.1 Methode der Gebdudekontrolle
Die Kontrolle der Gebdaude wurde am 06.06.2018 durchgefiihrt.

Die Gebdude wurden vom Boden aus mit Hilfe eines Fernglases auf Hinweise auf Fortpflanzungs-
und Ruhestatten artenschutzrechtlich relevanter Tiergruppen Uberprift. Flr insgesamt ca. drei
Stunden wurden von unterschiedlichen Standpunkten im Umfeld der Gebaude aus beobachtet, ob
Vogel von auRen erkennbare Nester, Nischen oder Spalten an den Gebauden anfliegen oder andere
Verhaltensweisen zeigen, die auf eine Brut an den Gebauden schliefen lassen. AuBerdem erfolgte
eine Kontrolle des Inneren der Dachstiihle und einem Teil der nicht mehr bewohnten Wohnungen,
bei welcher eine Taschenlampe und - sofern erforderlich - eine beleuchtete Endoskopkamera als
technische Hilfsmittel dienten.
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9.2.2  Ergebnis der Kontrolle von auRen

Die Holzverschalung am Dachiiberstand weist bei beiden Gebauden stellenweise breite Fugen auf.
Zum Teil sind Verfarbungen durch eingedrungene Feuchtigkeit zu erkennen.

An der West- und Ostseite sind bei beiden Gebaude Spuren von Nestern der Mehlschwalbe
(Delichon urbicum) zu erkennen, die dort in der Vergangenheit vorhanden waren. Insgesamt
wurden Spuren von lber 20 Nestern erfasst. Im Norden der Ostfassade des stidlichen Gebaudes ist
ein intaktes und aktuell besetztes Nest vorhanden. Wahrend der Gebaudekontrolle wurde
mehrmals beobachtet, wie Mehlschwalben das Nest anflogen, um die Jungen zu flttern.

Im Umfeld der Gebdude waren zahlreiche Individuen des Haussperlings (Passer domesticus) zu
beobachteten, die im Bereich der Zuwegungen und der kleinen Griinflache zwischen den Gebduden
nach Nahrung suchten. Die Regenrinne im Sliden der Westfassade des nordlichen Gebdudes wurde
zum Baden genutzt. An Nachbargebduden wurden Haussperlinge beim Fittern ihrer Jungen
beobachtet und Bettelrufe der Jungvogel gehort. Im Bereich der drei abzureilenden Gebaude
liegen keine entsprechenden Beobachtungen vor.

9.2.3 Ergebnis der Kontrolle von Innen

Die Dachstiihle der Gebdude sind nicht isoliert. Von Innen sind die Dachlatten und Dachziegel
sichtbar. Beschadigte oder verschobene Dachziegel wurden bei keinem der Gebaude festgestellt.
Die Dachfenster waren zum Zeitpunkt der Kontrolle geschlossen.

Im Dachstuhl des nordlichen Gebdudes wurde Taubenkot, Taubenfedern, Taubeneier und zwei tote
Tauben festgestellt. Die Vogel der benachbarten Taubenzucht kénnen durch Spalten an der Nord-
und Stidfassade des Gebdudes ins Innere des Dachstuhls gelangen. Nester anderer Vogelarten oder
Hinweise auf Fortpflanzungs- und Ruhestdtten anderer artenschutzrechtlich relevanter
Tiergruppen liegen nicht vor.

Im Dachstuhl des sldlichen Gebdudes wurden im noérdlichen Teil einzelne Taubenfedern und
geringe Mengen an Kot festgestellt. Vogelnester oder Hinweise auf Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten anderer artenschutzrechtlich relevanter Tiergruppen liegen nicht vor.

Auch im Dachstuhl des stidlichen Gebdudeteils wurden einzelne Taubenfedern und geringe Mengen
an Kot festgestellt. AuRerdem ist im Giebel im Slidosten des Gebaudes Nistmaterial vorhanden, das
von einem Nest von Haussperlingen stammen kann, das in einem der letzten Jahren genutzt wurde
oder dessen Bau im Frithjahr 2018 begonnen, aber nicht abgeschlossen wurde. Von aulSen sind in
diesem Bereich breite Fugen in der Holzverschalung des Dachilberstandes zu erkennen. Im Jahr
2018 genutzte Vogelnester oder Hinweise auf Fortpflanzungs- und Ruhestdtten anderer
artenschutzrechtlich relevanter Tiergruppen wurden auch im sidlichen Teil des sidlichen
Gebdaudes nicht festgestellt.

9.2.4 Artenschutzrechtliche Bewertung

Die Gebaude werden von Mehlschwalben als Nisthabitat genutzt. AuRerdem wurden Reste eines
alten Nestes festgestellt, das in der Vergangenheit wahrscheinlich von Haussperlingen genutzt
wurde oder dessen Bau im Friithjahr 2018 nicht abgeschlossen wurde. Hinweise auf Fortpflanzungs-
und Ruhestatten anderer artenschutzrechtlich relevanter Tiergruppen liegen nicht vor.
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Im Folgenden wird bewertet, in wie fern es durch den geplanten Abriss der Gebdude zum Eintreten
der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG hinsichtlich der Mehlschwalbe und des Haussperlings
kommen kann.

9.2.4.1 Mehlschwalbe

Die Mehlschwalbe zdhlt in Baden-Wirttemberg zu den haufigen, regelmaRig briitenden
Vogelarten. Der Brutbestand wird auf 45.000 bis 65.000 Paare geschatzt. Zwischen 1985 und 2009
waren starke Bestandsabnahmen um mehr als 20 % zu verzeichnen. Die Mehlschwalbe wird aktuell
auf der Vorwarnliste der Roten Liste Baden-Wirttembergs gefiihrt, bundesweit zahlt sie zu den
gefdhrdeten Arten (Rote Liste-Kategorie 3). Gefahrdungsfaktoren sind die Beseitigung von Nestern
im Zuge von Gebaudesanierungen, der Mangel an Nistmaterial infolge der zunehmenden
Versiegelung von Flachen im Siedlungsbereich, das Abbrechen von Nestern infolge von
Erschitterungen durch den Schwerlastverkehr auf viel befahrenen StraBen, Nahrungsmangel
(Kleininsekten) und klimatische Faktoren (BAUER et al. 2016).

Aufgrund der Vielzahl an Spuren ehemaliger Nester sind die Gebdude in der Ladenburger StraRe 7
- 7b als traditionelle Niststatte zu betrachten. Mehlschwalben weisen eine hohe Treue an den
Geburtsort und den Brutplatz auf. Die Gber mehrere Jahre nutzbaren Nester sind daher ganzjahrig
geschitzt. Kann das Nest aus dem Vorjahr nicht erneut genutzt werden, legen Brutpaare bevorzugt
in der unmittelbaren Umgebung des alten Neststandortes neue Nester an (HOLZINGER 1999). Oft
werden Nester dort errichtet, wo die Konturen eines friiheren Nestes zu erkennen sind (GLUTZ VON
BLOTZHEIM 2001). Kunstnester im Umfeld bekannter Neststandorte werden von der Mehlschwalbe
gut angenommen (HOLZINGER 1999). Im Zuge des Gebaudeabrisses wird das 2018 von
Mehlschwalben genutzte Nest beseitigt. Durch die Exposition von kiinstlichen Nisthilfen an einem
"Schwalbenhaus", das vor Beginn der Brutsaison 2019 am Rand des Grundsttlicks errichtet wird,
wird die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang
gewahrt und damit das Auslésen des Verbotstatbestandes gemal® § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
verhindert.

In der Regel finden bei der Mehlschwalbe zwei Jahresbruten statt. Die Jungen der Zweitbrut
schlipfen grofRtenteils Anfang August und verlassen bis Ende September das Nest. Ein
Gebdudeabriss ist ausschlielllich zwischen Anfang Oktober und Ende Februar zuldssig. Um
Stérungen wahrend der Brut sowie das Toten oder Verletzen von Mehlschwalben und damit das
Auslosen des Verbotstatbestandes gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausschlief3en zu konnen, wird
der nordliche Teil des sudlichen Gebaudes erst abgerissen, wenn die Mehlschwalben das Nest
verlassen haben.

Erhebliche Storungen gemals § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind auszuschlielRen, da nur ein kleiner Teil
der lokalen Population betroffen ist. Bei einem Abriss der Gebdude nach dem Abzug der
Mehlschwalben sind auch Stérungen von einzelnen Individuen auszuschlieRen.

9.2.4.2 Haussperling

Der Haussperling ist eine in Baden-Wirttemberg sehr haufige und regelmalig britende Vogelart.
Der Brutbestand wird auf 400.000 bis 600.000 Paare geschatzt. Zwischen 1985 und 2009 waren
starke Bestandsabnahmen um mehr al 20 % zu verzeichnen. Der Haussperling wird sowohl landes-
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als auch bundesweit auf der Vorwarnliste geflihrt. Zu den Gefahrdungsfaktoren zahlt der Verlust
von Nistmoglichkeiten durch Gebduderenovierungen sowie die Verringerung des
Nahrungsangebotes durch Verlust von Nahrungshabitaten und den Riickgang der Insekten.

Haussperlinge sind ausgesprochen ortstreu. Jungvogel siedeln sich im Umkreis von 1 bis 2 km um
ihren Geburtsplatz an, adulte Haussperlinge halten am einmal gewahlten Nistplatz fest oder
errichten ein neues Nest an einem Standort in der unmittelbaren Umgebung. Dabei werden neben
Nischen und Spalten an Gebduden haufig auch Nester von Mehlschwalben oder anderen Voégeln
genutzt (GLUTZ VON BLOTZHEIM 2001). Das im sidlichen Gebaude festgestellte Nest wurde im Jahr
2018 nicht genutzt. In den Ubrigen Gebduden wurden keine Nester festgestellt, an den
benachbarten Gebduden waren mehrere Brutvorkommen festzustellen. Moéglicherweise dienten
die alten Mehlschwalbennester, deren Spuren noch an allen drei Gebduden zu erkennen sind, dem
Haussperling in den vergangenen Jahren als Nistplatz. Der Gebaudebestand und dessen Umfeld
sind daher als traditionelle Niststatte des Haussperlings zu betrachten.

Durch die Exposition von kiinstlichen Nisthilfen an einem "Schwalbenhaus", das vor Beginn der
Brutsaison 2019 am Rand des Grundstlicks errichtet wird, wird die okologische Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang gewahrt und damit das Auslosen
des Verbotstatbestandes gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG verhindert.

In der Regel finden bei Haussperlingen drei Jahresbruten statt. Die Jungen der letzten Brut
schlipfen groRtenteils Ende Juli / Anfang August und verlassen bis Ende August das Nest. Der Abriss
der Gebaude soll im Herbst 2018 erfolgen. Bei einem Abriss ab September kann das Téten oder
Verletzen von Haussperlingen und damit das Auslosen des Verbotstatbestandes gemal § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Erhebliche Storungen gemald § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind auszuschliel3en, da nur ein kleiner Teil
der lokalen Population betroffen ist. Bei einem Abriss der Gebdude nach Abschluss der Brutsaison
sind auch Stérungen von einzelnen Individuen wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit
auszuschlieRen.

9.2.,5 Ersatz von Nistmoglichkeiten

Um den Verlust der Fortpflanzungs- und Ruhestatten europdischer Brutvogelarten auszugleichen,
werden vor Beginn der der Brutsaison 2019 geeignete Nisthilfen im unmittelbaren Umfeld der
abzureienden Gebaude in der Ladenburger Stralde 7 - 7b exponiert.

Auf dem Grundstlick wird ein "Schwalbenhaus" beispielsweise der Fa. AGROFOR Consulting &
Products errichtet, an welchem mindestens zehn Nisthilfen fir Mehlschwalben und mindestens
flnf Nisthilfen fiir Haussperlinge vorhanden sind.

Das Schwalbenhaus wird wahrend der Bauphase am Rand des Grundstiicks platziert und nach
Abschluss der Bauarbeiten an seinen endglltigen Standort im Bereich einer Grinflache im Umfeld
der neu errichteten Wohngebdude versetzt.

So kann sichergestellt werden, dass die okologische Funktion der im Rahmen des Vorhabens
verlorengegangenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Mehlschwalbe und des Haussperlings im
unmittelbaren raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.
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Der Standort flr das Schwalbenhaus ist durch eine 6kologische Baubegleitung festzulegen. Ein
besonderes Augenmerk ist bei der Auswahl des Standortes auf die Storungsfreiheit des Standorts
wahrend der Bauphase und nach Bezug der Gebdude zu legen. Die Mindesthdhe des Schwalben-
hauses betrdagt 6 m. Ein freier Anflug ist sicherzustellen — im Bebauungsplan vorgesehene
grinordnerische MalRnahmen, wie z.B. Baumpflanzungen, sind dahingehend durch die 6kologische
Baubegleitung zu Uberprifen und die Standorte gegebenenfalls anzupassen.

Die Umsetzung der MalRnahme (sowohl am provisorischen, als auch am endgiiltigen Standort) ist
der unteren Naturschutzbehérde unaufgefordert mitzuteilen.

Das Schwalbenhaus ist durch eine fachlich qualifizierte Person auf eine Belegung durch die
betroffenen Arten sowohl wahrend der Bauphase, als auch in den der Fertigstellung folgenden 2
Jahren zu liberpriifen und zu bewerten (d.h. Baubeginn 2019 — Uberpriifung 2019, 2020 und 2021).
Die Ergebnisse sind der unteren Naturschutzbehdrde unaufgefordert nach der jeweiligen
Brutsaison mitzuteilen. Funktioniert das Schwalbenhaus nicht, sind weitere oder andere
MaBnahmen anzuwenden (z.B. kinstliche Nisthilfen an den Gebauden selbst o.a.). Der

Uberpriifungszeitraum kann sich dadurch verldngern.

L= = Ti

Abbildung 1. Westliche (links, Blickrichtung Nord-Stid) und 6stliche (rechts, Blickrichtung Stid-Nord) Seite der Gebaude.
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Abbildung 2. Stidliche (links) und nordliche (rechts) Seite des nordlichen Gebaudes.
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Abbildung 3. 2018 besetztes Nest der Mehlschwalbe im Norden der Ostfassade des stidlichen Gebadudes.
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Abbildung 5.Dachstuhl des nordlichen Gebaudes, auf dem Boden ist Taubenkot zu erkennen.
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Abbildung 7. Dachstuhl des stidlichen Gebaudes, nordlicher Teil.
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Abbildung 9. Dachstuhl des stidlichen Gebaudes, stdlicher Teil.
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Abbildung 10. Nistmaterial am Stidostgibel des slidlichen Gebaudes.

1

Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Ortskerns von Schriesheim. Die bauliche Umgebung ist
hauptsachlich durch ein- bis dreigeschossige Gebdude sowie Nebenanlagen im rilckwartigen
Bereich gepragt.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Errichtung von Wohngebauden in Form von drei
Mehrfamilienhdusern, eine teilweise nicht stérende gewerbliche Nutzung soll jedoch nicht
kategorisch ausgeschlossen werden. Eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht der
Darstellung im Flachennutzungsplan wie auch der baulichen Umgebung.

Allgemein zuldssig sind dabei Wohngebaude sowie der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und nicht storende Handwerksbetriebe. Ausnahmsweise zuldssig
sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie
Anlagen fur kirchlich, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Damit wird eine

gewerbliche Nutzung z.B. in Form von Dienstleistungen, Kanzleien o. d. ermdglicht.

Ausgeschlossen werden Nutzungen, die der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes
widersprechen. Dies betrifft unter anderem Anlagen fiir Verwaltungen, Tankstellen und
Gartenbaubetriebe, die zu einer Storung der Umgebung fiihren kénnen.
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10.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Umgebung des Plangebietes ist gepradgt von teilweise hoher Ausnutzung der Grundstiicke mit
einer entsprechend dichten Bebauung. Die fiir das Gebiet im rechtskraftigen Bebauungsplan
,Sautrieb vor dem Heidelberger Tor” und , Ladenburger Chaussee” festgesetzte GRZ von 0,4 wird
teilweise deutlich Giberschritten.

Das Plangebiet soll ebenfalls dicht bebaut, jedoch etwas aufgelockerter sein. Aus stadtebaulichen
Grinden wird fur das Plangebiet die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 festgesetzt.

Die gemaR § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung maximal fiir Allgemeine Wohngebiete zulassige GRZ
von 0,4 wird somit geringfligig Uberschritten. Mit dem gewadhlten Wert wird einerseits eine
ausreichend effiziente Ausnutzung der Baugrundstlicke ermdglicht, andererseits wird die
Gebaudegrolle sowie die Versiegelung auf ein vertragliches Mal} begrenzt. Bereits die bestehende
Bebauung im Plangebiet liberschreitet die GRZ-Obergrenze fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA).

Die Grundflachenzahl darf gemall § 19 BauNVO um 50 % mit Nebenanlagen, Garagen, Zufahren
u. a. Uberschritten werden. Die begriinte Tiefgarage wird auf die zuldssige GRZ nicht angerechnet.

Zur weitergehenden Begrenzung der Gebadudekubatur werden Vorgaben zur Trauf- sowie zur
Firsthohe gemacht. Als Bezugsmal flr die Trauf- und Firsthohe dient die H6he der Oberkante
Fertigausbau der angrenzenden ErschlieBungsstrale (Ladenburger StraRe), zu messen an der
StraRenbegrenzungslinie in der Mitte der malRgebenden AuRenwand.

10.3 Nebenanlagen

In unangemessener Zahl und Kubatur kénnen Nebenanlagen zu einer erheblichen optischen
Beeintrachtigung des Baugebietes fiihren. Aus diesem Grund sind Nebenanlagen gemal3 § 14 der
Baunutzungsverordnung auBerhalb der Baugrenzen nur bis zu einer Gebdudekubatur von 20 m3
zuldssig. Damit konnen typische Nebenanlagen wie Gartenhaduser, Fahrradabstelliiberdachungen
0.4. in angemessener GrolRe vorgesehen und flexibel auf den Grundstiicken errichtet werden.
Anlagen fur die Kleintierhaltung sind von der Zuldssigkeit ausgenommen, da sie ein erhdhtes
Konfliktpotenzial beinhalten.

10.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine bewusst kleinteilige Bebauung vor. Aus diesem Grund
wird allgemein eine offene Bauweise festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile dirfen die festgesetzte Baugrenze gemaR § 5 Abs. 6 LBO Uberschreiten.
Dem architektonischen Entwurf wird somit Rechnung getragen.
10.5 Tiefgaragen, Stellpldtze und iiberdachte Stellpldtze (Carports)

Im Bebauungsplan ist eine Flache fir die Anlage einer Tiefgarage festgesetzt. Stellpldatze wurden
nicht explizit festgesetzt, um eine moglichst groRe Flexibilitdt bei der Ausnutzung des Grundstiicks

einzuraumen.
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10.6 Zahl der Wohnungen

Die Konzeption sieht modernes Wohnen vor. Die Wohnungen differieren hinsichtlich GréRe und
Grundrissgestaltung, sodass kiinftig ein breites Spektrum an Nutzergruppen angesprochen wird.
Die Wohnungsgrundrisse sollen flexibel sein, sodass deren GréRen und somit auch deren Anzahl je
nach Bedarf verandert werden kdnnen. Die Anzahl der Wohnungen wird jedoch auf insgesamt 20
Wohneinheiten begrenzt, um einem Ubermal vorzubeugen.

10.7 Zufahrten

Aus Grinden der Verkehrssicherheit soll die Zufahrt zum Grundstlick bzw. zur Tiefgarage
ausschlieBlich von der Ladenburger Stral3e erfolgen. Die Stellplatze (max. 4) in den Baugebieten WA
2 und WA 3 dirfen ausschlieRRlich tGber die Max-Planck-Stralle angefahren werden. Alle anderen
oberirdischen Stellplatze sind Uber die Ladenburger StraBe anzufahren.

10.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Um die private Grundstiicksflache auch fir die Allgemeinheit, die Versorgungstrager sowie fur
Notdienste zugdnglich zu machen wurde entsprechend ein Geh,- Fahr- und Leitungsecht

eingetragen.

10.9 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen.

Insbesondere durch Verkehrslarm (Ladenburger StraRe / K 4238) kdnnen die zuldssigen Larmricht-
und Larmgrenzwerte liberschritten werden. Aus diesem Grund wird fiir das vordere Baufenster der
Larmpegelbereich IV festgesetzt. Damit werden an die Schallddmmeigenschaften von Bauteilen,
insbesondere Fenster, besondere Anforderungen gestellt.

10.10 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um eine entsprechende Eingriinung des Plangebietes zu erreichen sind die unbebauten Flachen
gartnerisch anzulegen und die Tiefgaragendacher als Vegetationsflachen auszubilden.

10.11 Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Um den Verlust der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten der Mehlschwalben und Haussperlinge
auszugleichen, werden vor Beginn der Brutsaison 2019 geeignete Nisthilfen im unmittelbaren
Umfeld der abzureifenden Gebaude in der Ladenburger Stralle 7 - 7b exponiert.

Auf dem Grundstlick wird ein "Schwalbenhaus" beispielsweise der Fa. AGROFOR Consulting &
Products errichtet, an welchem mindestens zehn Nisthilfen fir Mehlschwalben und mindestens
flnf Nisthilfen fiir Haussperlinge vorhanden sind.

Das Schwalbenhaus wird wahrend der Bauphase am Rand des Grundstiicks platziert und nach
Abschluss der Bauarbeiten an seinen endglltigen Standort im Bereich einer Grinflache im Umfeld
der neu errichteten Wohngebdaude versetzt.
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So kann sichergestellt werden, dass die 6kologische Funktion der im Rahmen des Vorhabens
verlorengegangenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Mehlschwalbe und des Haussperlings im
unmittelbaren raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

11  Ortliche Bauvorschriften

11.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Durch die Lage des Plangebietes im Stadtkern von Schriesheim werden an die Gestaltung von
Gebauden besondere Anforderungen gestellt. Aus diesem Grund ist die Verwendung von grell
leuchtenden oder reflektierenden Farben bzw. Materialien unzuldssig. Fassaden sind entsprechend
der Ortstypik zu verputzen oder mit angemessenen Materialien zu verschalen.

11.2 Dé&cher

Die Konzeption sieht die Errichtung von Gebduden mit bis zu 40° geneigten Satteldachern vor,
welche sich in die bestehende Dachlandschaft von Schriesheim einfligen. Im Bebauungsplan wird
neben dieser Dachform auch das Flachdach und fiir untergeordnete Gebdudeteile auch das
Pultdach festgesetzt, um einen grofReren gestalterischen Spielraum zu ero6ffnen. Entsprechend der
Ortstypik sind geneigte Dacher in den Farbténen rot, braun oder grau einzudecken. Glanzende
Materialien sind dabei unzulassig.

Aus 6kologischen Griinden sowie zur Férderung erneuerbarer Energien sind Dachbegriinungen und
Anlagen zur Nutzung von Photovoltaik und thermischer Solarnutzung auf oder innerhalb der
Dachhaut allgemein zul3dssig.

11.3 Einfriedungen

Massive Einfriedungen koénnen das Ortsbild verunstalten. Daher dirfen Einfriedungen zu
offentlichen Verkehrsflachen nur bis zu einer Hohe von max. 1,20 m vorgesehen werden.

Aus Okologischen Griinden sind Einfriedungen aus immergrinen Nadelgeh6lz (Thuja) unzulassig.

Um fiir die Feuerwehr eine Notzufahrt ohne Hindernisse zu ermdoglichen, dirfen zwischen den
Baufeldern keine Einfriedungen errichtet werden.

11.4 Gestaltung der unbebauten Flachen

Aus Okologischen wie auch optischen Griinden sind unbebaute Freiflachen, sofern nicht als
Terrasse, Weg o. a. genutzt gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

11.5 Zahl der Stellplatze

Die relativ hohe Fahrzeugdichte im landlichen Raum sowie den Randbereichen der Ballungszentren
fihrt zunehmend zu Problemen bei der Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Durch das
verstarkte Parken im StraRenraum ergeben sich nicht nur Behinderungen im Verkehrsfluss, sondern
auch Beeintrachtigungen der Aufenthaltsqualitdt sowie des Ortsbildes. Im Plangebiet sind
unabhangig von der Anzahl der Wohneinheiten max. 24 Stellplatze auf dem Grundstiick bzw. in der
Tiefgarage unterzubringen.
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Die geplanten Gebdaude werden an das bestehende Entwdsserungssystem in der Ladenburger

StraRRe angeschlossen.

12 Stadtebauliche KenngréBen

Gesamtflache des Geltungsbereiches
Bauflachen
Offentliche Griinflichen

Verkehrsflachen

0,14 ha
0,14 ha
0,00 ha
0,00 ha

100,0 %
100,0 %
0,0%
0,0 %
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