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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Ortslage von Freinsheim direkt
westlich der Bahnlinie und hat eine GroRe von ca. 5.000 m?.

Das Plangebiet umfasst das Betriebsgelande des ehemaligen Autohauses auf
dem Anwesen BahnhofstralRe 54, den westlich und ndrdlich angrenzenden
Wirtschaftsweg, der sich aktuell zwischen den Gelande des Autohauses, der Bahn
und dem nordlich gelegenen Regenruckhaltebecken erstreckt sowie einen Teil des
westlich angrenzenden Flurstliicks 5780. Der Wirtschaftsweges soll unabhangig
von der Planung aufgegeben und in einen Privatweg mit einer Baulast als 6ffentlich
nutzbarer Fu3- und Radweg umgewandelt werden. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans umfasst zusatzlich zum eigentlichen Vorhaben auch die Flache
zur Anlage eines Wendeplatzes fur landwirtschaftliche Fahrzeuge am zukunftigen
Ende des Wirtschaftswegs und einen kurzen Fortsatz des Weges, der als
Pflegezufahrt zum Regenrickhaltebecken dient. Aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ist die Flache des Wendeplatzes und Wirtschaftsweges
ausgespart, da es sich um o6ffentliche Flachen handelt, die nicht Teil des privaten
Bauvorhabens sind.

/7 pl \
Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die beide Flurstiicke 5778 und
5779 vollstandig sowie die Flursticke 5777 und 5780 teilweise.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:
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- Im Norden: durch die stidlichen Grenzen der Flurstiicke 5962, 5963 und 5964;
-Im Osten:  durch die westliche Grenze des Flurstlicks 5776;
- Im Suden: durch die nordliche Grenze der Bahnhofsstralde (Flurstiick 880/10);

- Im Westen: durch die dstliche und nordliche Grenze des Flursticks 5781 durch
eine Linie 6 m westlich der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 5780
parallel zu dieser Grundstucksgrenze, durch eine Linie senkrecht
zur Ostlichen Grundstlicksgrenze bis zum Auftreffen auf der
westlichen Grundsticksgrenze des Flurstiucks 5780 beginnend im
Abstand von 16 m zur nérdlichen Grenze des Flurstlicks, durch die
westliche Grenze des Flursticks 5780 sowie durch deren
Verlangerung nach Norden bis zum Auftreffen auf die nérdliche
Grenze des Flurstlcks 5777 (Wirtschaftsweg).

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans umfasst ebenfalls
die beiden Flursticke 5778 und 5779 vollstandig sowie die Flursticke 5777 und
5780 teilweise und wird begrenzt:

- Im Norden: durch die stidliche Grenze des Flurstiicks 5964;
-Im Osten:  durch die westliche Grenze des Flurstiicks 5776;
- Im Suden: durch die nérdliche Grenze der Bahnhofsstral’e (Flurstick 880/10);

- Im Westen: durch die 6stliche und nordliche Grenze des Flurstlicks 5781 durch
eine Linie 6 m westlich der 6stlichen Grenze des Flurstliicks 5780
parallel zu dieser Grundsticksgrenze, durch die sudliche Grenze
des Flurstiicks 5777 sowie durch eine Linie von der stdlichen auf
die nordliche Grenze des Flursticks 5777 im Abstand von 5 m zur
sudwestlichen Ecke des Flurstlicks 5964.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzungen des Bebauungsplans und des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie die jeweils einbezogenen
Flursticksteile ergeben sich abschlieRend aus der Planzeichnung gemaR § 9 Abs.
7 BauGB.

Angaben zum Bebauungsplan

. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das aktuell leerstehende Betriebsgelande
eines ehemaligen Autohauses mit Werkstatt sowie um den an zwei Seiten
angrenzenden Wirtschaftsweg und um einen Teil der westlich angrenzenden
Brachflache. Nachdem das vorhandene Autohaus im Plangebiet aufgegeben
wurde, steht die Flache fur eine Umnutzung zur Verfugung.

Ein Vorhabentrager mochte auf der Flache 4 Wohngebaude mit jeweils
6 Wohnungen, also insgesamt 24 Wohnungen, errichten. Die zugehorigen Pkw-
Stellplatze sollen zum Uberwiegenden Teil in einer Tiefgarage nachgewiesen
werden.

Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Wohnungen entspricht die Planung fur
die Umnutzung der bisher gewerblich genutzten Bauflache grundsatzlich den
Zielen der Stadt Freinsheim fir die Weiterentwicklung der Ortslage.
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2.2,

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets zu sichern, ist die
Aufstellung eines  Bebauungsplans  erforderlich. Das Mittel des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird genutzt, um eine enge
planungsrechtliche Bindung an das konkrete Vorhaben zu erreichen und
gleichzeitig eine zeitnahe Umsetzung des Vorhabens gewahrleisten zu kdnnen.

Im Zusammenhang mit der Planung mochte die Stadt Freinsheim den noérdlich und
ostlich an die Flache angrenzenden Wirtschaftsweg aufgeben und die Flache an
den Vorhabentrager veraufern. Da damit kinftig der von Westen kommende
Wirtschaftsweg stumpf auf dem Plangebiet endet, wird hier entsprechend der
Forderung der Landwirtschaftskammer ein Wendeplatz fur landwirtschaftliche
Fahrzeuge angelegt.

Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren dient der geordneten Nachnutzung eine
brachgefallenen gewerblichen Bauflache innerhalb der bestehenden Ortslage der
Stadt Freinsheim. Daher sollte urspriinglich eine Aufstellung des Bebauungsplans
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB erfolgen.

Die zur Verwirklichung der westlichen Randeingrinung sowie zur Herstellung
eines Wendeplatzes flr landwirtschaftliche Fahrzeuge bendtigten Flachen sind
jedoch nicht mehr dem baulichen Zusammenhang der Ortslage zuzuordnen,
sondern befinden sich eindeutig im unbeplanten AuRenbereich gemaf
§ 35 BauGB. Damit ist das Bebauungsplanverfahren nicht als Bebauungsplan der
Innenentwicklung den Verfahrenserleichterungen des § 13 a BauGB zuganglich.
Stattdessen erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im Vollverfahren mit
Durchfihrung einer zweistufigen Beteiligung und Erstellen eines Umweltberichts.
Die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum  urspringlichen
Bebauungsplanentwurf durchgefiihrte Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. §
4 Abs. 2 BauGB wird als frihzeitige Beteiligung gewertet.
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3.

Einfigung in die ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem

Flachennutzungsplan

» Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Soweit angesichts der Uberlagernden Darstellung des Bahnhofs erkennbar, ist das
Plangebiet sowohl im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als auch im
Entwurf der Fortschreibung zum Stand der 2. Offenlage und 2. Anhérung (Stand
Februar 2023) als Siedlungsflache Wohnen im Bestand oder als Weil¥flache

dargestellt.

Der Bebauungsplan passt sich damit den Zielen der Raumordnung an.
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» Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan IIl der Verbandsgemeinde Freinsheim aus dem Jahr
1999 ist das Plangebiet als gemischte Bauflache im Bestand dargestellt. Weiterhin
ist eine archaologische Fundstelle verzeichnet.

Gemischte Bauflachen dienen sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung
von das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen und o&ffentlichen
Nutzungen.

P @ . - . N M P8
i WX /’ astintivil BN i cae e PT I --g':—ih_dt .E‘J.‘-::

Ausschnitt des Flachennutzungsplans Il der VG Freinsheim in der Fassung von 1999.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Die GréRRe der gemischten Bauflache westlich der Bahnlinie betragt
insgesamt ca. 4,6 ha. Die Flache der vorgesehenen Wohnbebauung betragt rund
0,37 ha bzw. 8,0 % der gemischten Bauflache westlich der Bahnlinie. Die
umgebende Bestandsbebauung prasentiert sich zugleich als mit einzelnen
gewerblichen Nutzungen durchsetzte Wohnbebauung. Eine geordnete
stadtebauliche Ordnung des Gemeindegebiets wird daher aus Sicht der Stadt
Freinsheim durch die kleinflachige Abweichung von der Darstellung im
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Flachennutzungsplan nicht gefahrdet. Die Bebauungsplan kann daher als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt bewertet werden.

Die Stadt Freinsheim wird bei der Verbandsgemeinde darauf hinwirken, dass die
abweichende Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung bei der nachsten
Fortschreibung des Flachennutzungsplans berucksichtigt und die Darstellung im
Flachennutzungsplan angepasst wird.

4. Ursprungliches Baurecht

Die baulich genutzten Flachen des Plangebiets mit dem zwischenzeitlich
brachgefallenen Betriebsgelande eines ehemaligen Autohauses befinden sich
planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich gemal® § 34 BauGB. Innerhalb
des unbeplanten Innenbereichs ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art
und Mald der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfliigt und die
ErschlieRung gesichert ist.

Pragend im Sinne des § 34 BauGB ist fur das Plangebiet zunachst die der
Gebaudebestand im Plangebiet selbst sowie die umgebende Bebauung sudlich
und westlich. Nach Osten hin bildet die Bahnlinie eine stadtebauliche Zasur aus,
so dass die Gebaude jenseits der Bahn kaum noch pragend auf das Plangebiet
einwirken.

Das teilweise in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogene Flurstiick
5780 sowie der nordliche Teil des Wirtschaftswegs mit der Flurstiicksnummer
5777 sind dem unbeplanten Au3enbereich gemal’ § 35 BauGB zuzuordnen. Der
unbeplante Aul3enbereich soll grundsatzlich von Bebauung frei gehalten werden.

5. Bestand im Plangebiet und umgebende Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die nahezu vollstandig versiegelte
Betriebsflache eines ehemaligen Auto-Hauses mit einem zugehoérigen Wohnhaus,
Burordumen, Verkaufsrdumen und Werkstatt, um den nordlich und 6stlich
angrenzenden Wirtschaftsweg sowie um die angrenzende Brachflache, die den
Hoéhenversprung vom Gelande des Autohauses zur hoher gelegenen offene
Landschaft vermittelt. Die Freiflachen des Betriebsgelandes sind bis auf wenige
randliche Flachen durchgehend mit Betonsteinpflaster, Asphalt oder verdichtetem
Schotterbelag versiegelt. In den 1960er bis 1980er Jahren wurde im Plangebiet
auch eine Tankstelle mit zwei Zapfsaulenbereichen und insgesamt 3 erdverlegten
Treibstoffbehaltern betrieben.

Der Wirtschaftsweg am 6stlichen und nérdlichen Rand des Plangebiets zeigt sich
ebenfalls als betonierter Weg, unter dem ein Regenwasserkanal verlauft.

Direkt sudlich und westlich schlie3t sich die Wohnbebauung der Ortslage von
Freinsheim an. Direkt dstlich des Plangebiets verlauft die Bahnlinie, die den
westlichen Teil der Bahnhofstralle mit ihren Nebenstrallen von der Ubrigen
Ortslage von Freinsheim trennt. Stdlich der Bahnhofstrale zwischen der Bahnlinie
und der Stralle Am Guterbahnhof befindet sich der Park- und Ride-Platz des
anschlieenden Bahnhofs von Freinsheim.

Nordlich des Wirtschaftsweges befindet sich ein Regenruckhaltebecken. Westlich
des Plangebiets erstreckt sich die offene Landschaft, die sich hier zum weit
uberwiegenden Teil als ausgeraumte und grof¥flachige Weinbergsflachen zeigt.

10
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6.2.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

. Ortsbild

Das Ortsbild wird im Osten durch die hier in Dammlage verlaufende Bahnlinie
begrenzt, die damit eine deutliche optische Zensur zur eigentlichen Ortslage der
Stadt Freinsheim ausbildet.

Westlich der Bahnlinie ist das Ortsbild gepragt durch eine lockere Bebauung mit
maximal zweigeschossigen Gebauden. Durch die zur Bahnhofstral’e hin
spitzwinklig geschnittenen Grundsticke stehen die meisten Gebaude mit ihrer
stralRenseitigen Fassade ebenfalls spitzwinklig (ca. 40°) zur Bahnhofstral3e. Die
meisten Gebaude sind deutlich von der Stral’e nach hinten abgesetzt und bilden
einen grunen Vorgarten aus.

Die Dachlandschaft ist vorwiegend durch Satteldacher sowie in untergeordnetem
Male durch Krappelwalm- und Pyramidendacher gepragt.

Geologie und Boden
Geologie

Freinsheim gehort geologisch zum rund 300 km langen und 36 km breiten
Oberrheingraben. Dieser ist Teilstick eines grofien Bruchs, der sich vom
Mittelmeer bis zur Nordsee erstreckt und im Zusammenhang mit gro3raumigen
plattentektonischen Bewegungen steht. Der Oberrheingraben gliedert sich
(linksrheinisch) in einen Trog (Oberrheinebene), die Grabenrandzone
(Vorderpfalzer Tiefland) und die Grabenschulter (Haardtrand). Die Oberflache wird
von einer quartaren Sedimentfolge gepragt, die z.T. auf machtigen tertiaren
Schichten lagert. Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Vorderpfalzer Tiefland
mit fluviatilen Ablagerungen des Holozans (Schwemmfachersedimente).

Boden

Im Rahmen der Planung wurde durch das Ingenieurbiro AS Reutemann,
Mannheim eine orientierende Baugrund- und Altlastenuntersuchung erstellt
(,Bericht zur Baugrund-, orientierenden Altlastenuntersuchung; Projekt: BVH
,Neubaumalinahme® im Bereich ehem. Autohaus Schlachter in der Bahnhofstralle
54, 67251 Freinsheim® vom 11.09.2023).

Im Rahmen des Bodengutachtens wurden insgesamt 10 Bohrungen in bis zu 8 m
Tiefe abgeteuft. Die unter der Oberflachenversiegelung (lUberwiegend
Betonpflaster, teils Schwarzdecke) vorhandenen Bodenschichten werden seitens
des Bodengutachters in generalisierter Form wie folgt beschrieben:

. . Lagerung/ Materialzusammensetzung der
Sl Ui [l Konsistenz Schichtenfolge
0,00-0,10 bis Auffillung: Sand, schwach kiesig, teils
1 0,40-0,70 m mitteldicht schwach schluffig, teils schwach
(flachig) bauschutthaltig (< 10%), grau bis braun
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. . Lagerung/ Materialzusammensetzung der
Sl [ Konsistenz Schichtenfolge
0,40-0,70 bis
(f|;é(r)1(i) -§(J1[goe:ns1 Feinsand, mittelkiesig, schwach schluffig, zur
2 . 9. au mitteldicht Tiefe hin Schiuffanteil zunehmend, feucht,
im Hof zwischen hellbraun
Wohnhaus und
Ausstellungsraum)
1,00 - 2,10 bis Schluff, tonig, feucht, braun, zur Basis hin bis
3 1,70-3,10 m steif bis weich | 0,3 m méachtige stark humose Torflage, feucht,
(flachig) dunkelbraun
4 1,70 - 3,10 bis mitteldicht Feinsand, schwach mittelsandig, schwach
> 8,00 m (flachig) schluffig, feucht, grau

Im Rahmen der Bodenuntersuchung wurden auch eine Bodenluftuntersuchung
durchgefuhrt. An einer Auswahl von 7 Bodenluftproben (samtliche Bohrpunkte im
Bereich der ehemaligen Tankstelle bzw. Ostrand der Flache) wurden orientierend
entsprechende Laboranalysen auf leichtflichtige aromatische Kohlenwasserstoffe
vorgenommen. Die ermittelten Messbefunde zeigen durchweg und flachig ein sehr
gering erhdhtes Konzentrationsniveau an Aromatengehalten in der Bodenluft an.
Es ist davon auszugehen, dass dies im Zusammenhang mit der ehemaligen
Tankstellennutzungen bzw. Nutzung als Autohaus/Werkstatt steht. Eine relevante
Stoffbelastung durch leichtflichtige aromatische Kohlenwasserstoffe in der
Bodenluft ist jedoch anhand der Daten nicht ableitbar. Unter Verwendung der
Arbeitshilfe SIWA — SP — Tool, die seitens der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg zur Abschatzung von
Sickerwassergehalten zur Verfligung gestellt wird, ist aufgrund der vollstandig
versiegelten Oberflachen keine kritische Gefahrdung des Grundwassers (tUber den
Wirkungspfad Bodenluft — Grundwasser) anzunehmen.

Aufgrund der Flachenhistorie als Trankstelle sowie als Autohaus mit Werkstatt wird
seitens des Bodengutachters jedoch die fachgutachterliche Uberwachung der
Ruckbau/Ausbauarbeiten samtlicher Altanlagen/Tanks und Reparaturgruben bzw.
der dortigen Erdarbeiten im Zuge der Neubaumalnahme empfohlen.

Im Bereich der zuklnftigen Bebauung (Hauser und Tiefgaragen) erfolgt ein
Bodenaushub mit Uberbauung. Im Bereich der zukiinftigen AuRenanlagen erfolgt
im Zuge der BaumalBnahmen sehr wahrscheinlich ein oberflachennaher
Bodenaustausch mit abschlieRendem Einbau von gepriftem, unbelasteten
Bodenmaterial bzw. Verwendung des Materials der Schicht 2. Unter dieser
Maligabe und der geplanten zuklnftigen Nutzung, sind daher die Wirkungspfade
,Boden — Mensch® und ,Boden — Nutzpflanze® nicht betroffen.

Wasser

Im Plangebiet sowie im Umfeld des Plangebiets bestehen keine Gewasser. Die
Grundwasserneubildung ist im Plangebiet durch die versiegelten Flachen bereits
in erheblichem MalRe eingeschrankt. Lediglich auf den verdichteten
Schotterflachen im noérdlichen Teil des Plangebiets findet noch eine teilweise
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers statt.
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Direkt nordlich des Plangebiets befindet sich ein Regenrickhaltebecken, das aus
der westlich angrenzenden Weinbergsflachen abflieliendes Niederschlagswasser
aufnimmt.

Nach Angaben aus der Hydrogeologischen Karte Raum Grinstadt und
Hydrogeologischen Kartierung im Rhein - Neckarraum liegt der
Grundwasserdruckspiegel des Oberen Grundwasserleiters in ca. 110 m 4. NN (>
15 m ab GOK) und spielt damit nach Einschatzung des Bodengutachters bezogen
auf das Bauvorhaben keine Rolle.

Gemal der Aussage des Bodengutachtens liegt spatestens in einer Tiefe ab 1,70
bis 3,10 m unter Gelandeoberkante schwach schluffigen, schwach mittelsandigen
Feinsanden mit einem Versickerungsbeiwert von ki = ca. 10° m/s vor. Diese
Schicht weist damit eine ausreichende Durchlassigkeit zur Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers auf.

Sturzflutgefahrdung

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitat (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich fur Teile
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung. Die im
Internet  verdffentlichten  Sturzflutkarten zeigen die Wassertiefen, die
FlieRgeschwindigkeiten und die Flielrichtungen von oberflachlich abflieliendem
Wasser infolge von Starkregenereignissen. Daflr wurden Szenarien mit
unterschiedlicher Niederschlagshohe und -dauer betrachtet.

FUr Bebauungsplanverfahren ist nach Angaben der Obersten Wasserbehorde in
der Regel ein auldergewohnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer von
einer Stunde (SRl 7) heranzuziehen. Fir dieses Regenereignis ergibt sich
folgendes Bild:

. Wassertiefen (SRI7, 1 Std.)

W
W[/ =5cm

5 bis < 10 cm

v .10 bis < 30 cm
o .30 bis < 50 cm
23] | .50 bis < 100 cm
100 bis < 200 cm
4 .200 bis < 400 cm

.>= 400 cm

Sturzflutgefahrdung im Planungsgebiet fiir ein auBergewdhnliches Starkregenereignis mit einer
Regendauer von einer Stunde (SRI 7). Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssys-
teme/sturzflutgefahrenkarten.

Bei einem aullergewohnlichen Starkregen (SRI 7, 1 Std.) kann im Geltungsbereich
des Bebauungsplans mit Uberflutungen in einer Hohe von ca. 10 cm bis zu 50 cm
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6.6.

gerechnet werden. Bei einem extremen Starkregen (SRl 10, 4 Std.) konnten
Wassertiefen bis zu 2 m erreicht werden. Da die Stadt bereits mit dem direkt
nordlich liegenden Rulckhaltebecken entsprechende Vorsorgemalnahmen
ergriffen hat, wird dem Bauherren dringend empfohlen, weitere private
Vorsorgemalnahmen beim Bau zu bertcksichtigen wie z.B. ein hohersetzen der
Gebaude, Schotts an tiefliegenden Eingangen und Zufahrten etc..

Klima

Kennzeichen des Klimas im Planungsraum ist die in der Regel sommerwarme-
wintermilde Witterung. So herrschen im Juli im langjahrigen Mittel
Durchschnittstemperaturen von 19 °C und im langjahrigen Mittel wurden im Januar
Durchschnittstemperaturen von 0 - 1 °C registriert. Die Mitteltemperatur des
Jahres ist mit 9,9° C vergleichsweise hoch, was tendenziell zur sommerlichen
Uberwarmung der Siedlungsraume bei anhaltenden Hochdruckwetterlagen fiihren
kann.

Mit seiner Lage am Rand der Rheinebene liegt das Plangebiet hygrisch am Rand
eines der niederschlagarmsten Naturraume Deutschlands. Mit einem langjahrigen
Mittel von 626 mm ist der Niederschlag im Jahresgang jedoch bereits deutlich
reichlicher als z.B. im nur wenige km entfernten Haldloch, das nur etwa 550 mm
Niederschlag verzeichnet.

Als Windstromung herrschen - entsprechend dem Verlauf des Rheingrabens -
Sudwest- und Nordoststromungen vor (topographischer Einfluss des
Rheingrabens auf die Windrichtungsverteilung).

Das Plangebiet selbst ist zum erheblichen Teil durch Gebaude, Betonsteinpflaster,
Schwarzdecke und verdichteten Schotterbelag versiegelt und tragt damit zur
sommerlichen Uberwarmung der Siedlung bei. Aufgrund der Lage des Plangebiets
zwischen der offenen Landschaft im Norden und Westen und der in Dammlage
verlaufenden Bahn als Begrenzung bodennaher Luftstromungen aus oder in
Richtung der weiteren Ortslage von Freinsheim im Osten ist jedoch nicht zu
erwarten, dass die kleinklimatische Wirkung der Flache wesentlich Uber das
eigentliche Plangebiet hinausreicht.

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist aufgrund der Nutzung als Betriebsgelande eines ehemaligen
Autohauses sowie durch einen betonierten Wirtschaftsweg nahezu vegetationslos.
Es finden sich lediglich sehr kleine, ehemals mit Zierstrauchern und
Blumenrabatten gestaltete Flachen. Ein Teil der Gebaude ist mit Efeu und
Jungfernrebe begrunt und seit der Aufgabe der Nutzung bildet sich im Bereich des
Schotterbelags sowie in Spalten von Betonplatten zunehmend eine schittere
Sukzessionsvegetation.

Das Plangebiet bietet dementsprechend keinen nennenswerten Lebensraum fir
die Tiere der Siedlung oder der angrenzenden offenen Landschaft. Im Rahmen
des zur Planung erstellten artenschutzrechtlichen Gutachtens (,Neubebauung
ehemaliges Autohaus Schlachter Ortsgemeinde Freinsheim — Fachbeitrag
Artenschutz gemal § 44 BNatSchG*; erstellt durch Dr. Wilhelmi; Mutterstadt;
Januar 2024) konnten lediglich Haussperling und Hausrotschwanz als moégliche
Brutvogel im Plangebiet identifiziert, jedoch nicht konkret nachgewiesen werden.
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Sehr siedlungsholde Gebuschbriter wie Amsel, Rotkehlchen, Monchsgrasmucke
oder Zaunkonig waren als Brutvogel im Plangebiet erst nach einer deutlich
starkeren Verkrautung und Verbuschung des Gelandes zu erwarten.

Far Geholzfreikronenbruter und Hohlenbruter fehlen alle geeigneten
Habitatrequisiten.

FUr obligate Bodenbriter ist der Raum definitiv zu klein, auRerdem bevorzugen
diese Arten wie Feldlerche, Schwarzkehlchen, Rebhuhn etc. weite Sichtachsen in
ihrem Lebensraum und meiden vertikale Strukturen wie Gebaude und hohe
Geholze auf Distanzen bis Uber 70 m.

Alle potentiellen Vogelarten mit Ausnahme des Haussperlings gehdren zu den
noch ungefahrdeten, haufigen Arten, deren Populationen sich im glnstigen
Erhaltungszustand befinden.

Fiar Fledermause bietet die Gebaude im Plangebiet keine Quartiermdglichkeiten,
so dass diese Artengruppe ausgeschlossen werden kann.

Alle weiteren Saugetiere des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder besonders
geschutzte Arten kdnnen definitiv im Betrachtungsraum ausgeschlossen werden.
Es fehlen alle geeigneten und praferierten Habitatstrukturen.

Auch artenschutzrechtlich geschitzte Schmetterlinge, Libellen und Kaferarten
konnen im Plangebiet ausgeschlossen werden, da die notwendigen Lebensraume
fur diese Tierarten fehlen.

Besonders geschutzte Pflanzenarten wurden im Plangebiet nicht registriert und
sind nach Aussage des Gutachters auch nicht zu erwarten.

Eine Bedeutung des Raums flir Amphibien und speziell fir die Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie ist nach Einschatzung des Gutachters nicht gegeben. Selbst
eine Durchwanderung des freien Raums auf dem Weg zu Laichgewassern ist
auszuschlief3en.

In den Randstrukturen sowie in den offenbar von Rissen und Hohlrdumen
durchzogenen Mauern der 6stlichen und noérdlichen Einfriedung lebt jedoch eine
Population von Mauereidechsen, die offenbar im Kontakt mit der Population auf
dem ostlich angrenzenden Bahndamm steht. Die GroRe der Population im
Plangebiet wird seitens des Gutachters auf ca. 120 Tiere geschatzt. Nach
Einschatzung des Gutachters kann sich die Population auf der sonst weitgehend
ungeeigneten Hofflache nur aufgrund des reichen Angebots an Versteckplatzen
uberhaupt aufhalten.

7. Immissionsschutz

Wesentliche auf das Plangebiet einwirkende Schallquellen sind die 6stlich direkt
an das Plangebiet angrenzende Bahnlinie sowie die direkt sudlich verlaufende
Bahnhofsstralde / L 455 als nachstgelegene klassifizierte Stral3e.

Um den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsschall abzuschatzen und die
notwendigen MalRnahmen zum Schallschutz bestimmen zu kénnen wurde ein
Schallgutachten zur Planung erstellt (,Gutachten R 2402-02% erstellt durch:
Schalltechnik Dr. Miiller, Rheinstetten vom 11.01.2024).

Der Schallgutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur ein allgemeines
Wohngebiet von 55 dB (A) am Tag bei freier Schallausbreitung auf Héhe des

15



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Freinsheim - Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Bahnhofstral3e 54

Fassung zur Satzung vom 22.05.2025

Erdgeschosses (ca. 3 m Uber Gelande) lediglich im Nordwesten des Plangebiets
auf ca. 74 der Flache nicht Uberschritten wird. In der Nacht wird dagegen der
einschlagige Orientierungswert der DIN 18009 fur ein allgemeines Wohngebiet
von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet Uberschritten. Gemafl der vorliegenden
Schallausbreitungskarten wirken auf die Westfassaden der 6stlichen Gebaude am
Tag zwischen 55 und 60 dB(A) sowie zwischen 50 dB(A) und 54 dB(A) in der Nacht
ein. Auf das am starksten durch die Bahnhofstral’e belastete Gebaude wirken
Schallpegel von 65 dB(A) am Tag und 58 dB(A) in der Nacht ein.

Relevante Quellen fur Gewerbeschall finden sich im Umfeld des Plangebiets nicht.

0 5 10 15 20 25m
I ——

.‘l\.f/\ v/ \
Gesamtlarm Schiene + Strale am Tag (links) und in der Nacht (rechts) auf Hohe des

Erdgeschosses. Quelle: (,Gutachten R 2402-02% erstellt durch: Schalltechnik Dr. Miiller,
Rheinstetten vom 11.01.2024; S. 20 und 21.

.

Fachrechtliche Schutzgebiete

. Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines gentechnikfreien Gebiets gemal
§ 19 LNatSchG, das sich Uber nahezu die gesamte Landesflache von Rheinland-
Pfalz erstreckt.

Dartiber hinaus liegen fir das Plangebiet selbst keine naturschutzrechtlichen
Ausweisungen vor.

Nordlich des Plangebiets in einem Abstand von ca. 5 m erstreckt sich ein Teil des
Vogelschutzgebietes 6514-401 Haardtrand, das sich in mehreren Teilflachen von
Grunstadt im Norden bis nach Albersweiler im Siden erstreckt. Die
Rechtsverordnung Uber die Erhaltungsziele in den Natura 2000-Gebieten vom
18.07.2005 besagt, dass die ,Erhaltung oder Wiederherstellung von
Sonderkulturen mit hohen Grenzlinienanteilen (insbesondere mit Sandrasen,
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artenreichen Magerrasen, Streuobstwiesen und Hecken) und Griinlandwirtschaft
in Verbindung mit lichten laub- und Kiefernwéldern sowie Buchen- und
Eichenwéldern® als Ziel definiert sind.

Gemal Anlage zum Landesnaturschutzgesetz erfolgt die Ausweisung zugunsten
folgender vorkommender Arten laut Artikel 4 Abs. 1 und Abs. 2 der Richtlinie
79/409/EWG ((H) = Hauptvorkommen (d. h. die genannten Vogelarten sind die
Arten, die fUr die Bestimmung der Erhaltungsziele charakteristisch sind)):

Brutvégel:

Ziegenmelker (H), Schwarzspecht (H), Heidelerche (H), Wespenbussard, Uhu,
Wanderfalke, Grauspecht, Mittelspecht, Neuntoter, RauhfuRkauz, Wachtelkdnig
Durchzugler:

Wiedehopf (H), Wendehals (H), Zippammer, Zaunammer, Steinschmatzer
Entsprechend den Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes ist zu
gewahrleisten, dass durch die Aufstellung von Bebauungsplanen zulassig

werdenden Nutzungen keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Schutzziele
des Vogelschutzgebietes hervorrufen kdnnen.

Detallausschnltt Vogelschutzgebiet Haardtrand im Berelch des Planungsgebietes Quelle:
Landesinformationssystem der Naturschutzverwaltung, aufgerufen unter:
geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/

Auf Anregung der unteren Naturschutzbehorde wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahren eine Vorprifung auf die Vertraglichkeit des Vorhabens
mit dem Natura 2000 Gebiet erstellt (,Neubebauung ehemaliges Autohaus
Schlachter, Ortsgemeinde Freinsheim; NATURA 2000 Vorprifung zum
Vogelschutzgebiet VSG 6514-401 ,Haardtrand“ erstellt durch: Dr. Friedrich K.
Wilhelmi; Consultant fir Umweltmanagement; Mutterstadt zum 30.01.2024).
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8.2.

8.3.

FFH-Lebensraumtypen, die innerhalb des Netzes NATURA-2000 auch flr
Zielarten der Vogelschutzgebiete durchaus eine Bedeutung haben, kommen im
Betrachtungsraum und dessen potentiellem Wirkraum nicht vor.

Das Vorhaben ist sehr kleinraumig und beschrankt sich auf eine bestehende,
vorbelastete Flache. Es entsteht kein Flachenentzug fir das Schutzgebiet, es
kommt zu keiner Beanspruchung essentieller Habitatstrukturen und
Lebensraumtypen und zu keiner signifikanten Beeintrachtigung von Zielarten.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass eine erhebliche Beeintrachtigungen
der Erhaltungsziele oder der Arten des Gebiets Nr. 6514-401 durch die
Neubebauung am Ortsrand Freinsheim nicht zu erwarten sind. Vermeidungs- oder
Ausgleichsmalnahmen sind laut Gutachter daher nicht erforderlich.

Wasserrecht

FUr das Plangebiet liegen keine wasserrechtlichen Schutzgebietsausweisungen
vor.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalwirdigen Gebaude. Das
nachstgelegene Kulturdenkmal ist der Bahnhof von Freinsheim (Bahnhofstralie
55) auf der gegenuberliegenden Seite der Bahnlinie. Im nachrichtlichen
Verzeichnis der Kulturdenkmaler des Kreises Bad Ddurkheim; (Hrsg.:
Generaldirektion Kulturelles Erbe (GDKE), Mainz) wird der Bahnhof beschrieben
als:

e BahnhofstraBe 55: Bahnhof, dreigeschossiger Putzbau mit
Sandsteinportikus und hélzerner Uberdachung, 1872/73.

Im Umfeld des Geltungsbereichs der Planung sind in der Fundstellenkartierung
der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie zwei
archaologische Fundstelle verzeichnet. Es handelt sich dabei um einen
neolithischen Einzelfund (Fundstelle Freinsheim 10) wund allgemein
vorgeschichtliche Siedlungs- und Produktionsfunde (Fundstelle Freinsheim 19).
Seitens der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie
bestehen jedoch keine Einwande gegen die Planung, da nach Einschatzung der
GDKE nicht davon auszugehen ist, dass das Vorhaben die genannten Fundstellen
beruhrt.

Bestehende Fachplanungen

Die Deutsche Bahn (DB) wird die Eisenbahnuberfuhrung Uber die Bahnhofstralie
in Freinsheim erneuern. Die Bricke auf der Strecke Bad Dirkheim—Monsheim ist
am Ende ihrer Lebensdauer angekommen und muss daher durch ein neues
Bauwerk ersetzt werden.

Hierzu wird der neue Bruckenteil zunachst sudlich des Plangebiets
,Bahnhofstralle 54 im Bereich des P+R - Platzes hergestellt und anschliel}end
entlang der L 455 in die nach dem Abriss des Eisenbahnuberwegs entstehende
Licke an den endgultigen Standort eingeschoben. Dabei wird das
Brickenbauwerk im Zeitraum vom 02.10.2026 bis 19.10.2026 temporar auf der
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L 455 sudlich des Plangebiets zunachst gelagert, komplettiert und anschlielRend
eingeschoben. Die L 455 ist in diesem Zeitraum vollstandig gesperrt.

Ein Teil der vorgefertigten Konstruktion kommt dabei vorlibergehend auf dem
Gelande des Planungsgebiets zu stehen. Der sudliche Teil des Plangebiets ist aus
diesem Grund ebenfalls mit einer Veranderungssperre belegt. Zusatzlich bendtigt
die Bahn den Wirtschaftsweg entlang der Bahn als Zufahrt zu einer Flache zur
Baustelleneinrichtung  nordwestlich des Plangebiets, welche in den
Planfeststellungsunterlagen ausgewiesen ist.

Im Zusammenhang mit der Erneuerung der Eisenbahnuberfuhrung verbreitert der
Landesbetrieb Mobilitat (LBM) Speyer die unterfUhrende Bahnhofstralde.
Vorgesehen ist dabei auch eine Absenkung der Stral3e, um die Durchfahrtshohe
unter der Brucke zu verbessern. Da auch nach einer Verbreiterung der
Eisenbahnunterfuhrung die Sichtverhaltnisse aus dem bahnparallelen
Wirtschaftsweg auf die L 455 unzureichend bleiben werden, soll die Anbindung
kUnftig nur noch fur Fuldganger und Radfahrer bzw. als Rettungszufahrt dienen.

0 . . . s & Tl

Ausbau der L 455 im Zuge der Erneuerung des Bruckenbauwerks der Deutschen Bahn AG in der
Ortslage Freinsheim Quelle: Planfeststellung des LBM Speyer; Lageplan
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10.
10.1.

Grundsatzlich sind die Planungen der DB InfraGo sowie des LBM mit dem privaten
Vorhaben vereinbar. Unabhangig von den Inhalten des Bebauungsplans ist jedoch
eine enge Abstimmung der konkreten Ausfuhrungsplanungen, Bauzeiten sowie
der Baustelleneinrichtung erforderlich.

Planung
Stadtebauliches Konzept

Ziel der Planung ist die Errichtung von vier Wohngebauden mit insgesamt 24
Wohnungen. Eines der Gebaude tritt dabei im Studwesten des Plangebiets an die
Stelle des bisherigen Wohnhauses an der BahnhofstralRe. Die weiteren 3 Gebaude
reihen sich etwas abgerlckt von der Bahnhofstralle entlang der Ostlichen
Grundsticksgrenze auf. Alle Gebaude treten um mindestens 8 m hinter die
Bahnhofstrale zuruck.

Die Flache vor den stralenseitigen Gebauden wird fur Stellplatze genutzt. Die
Mehrzahl der Stellplatze wird jedoch in einer Tiefgarage unterhalb der Gebaude
sowie unter der Freiflache untergebracht, so dass der Uberwiegende Teil der nicht
Uberbauten Grundstlicksflache fir eine Gringestaltung zur Verfigung steht.
Lediglich das Anpflanzen tiefwurzelnder Baume und Straucher ist auf der
begriinten Tiefgarage nicht mdglich.

Unabhangig von dem Vorhaben soll der Ostlich und nordlich der geplante
Wohnbebauung verlaufende Wirtschaftsweg aufgegeben und in einen Fuf3- und
Radweg umgewandelt werden. Die Aufgabe des Wirtschaftsweges ergibt sich aus
der Ertichtigung der 6stlich angrenzenden Bahnunterfihrung, durch die die
BahnhofstralRe im Bereich der Einmindung des Wirtschaftsweges um bis zu 0,5 m
tiefer gelegt wird. Die Kosten einer Anpassung des Wirtschaftsweges mit einer
entsprechenden Steigung wurden seitens der Stadt Freinsheim als deutlich zu
hoch bewertet. Dartber hinaus sprechen auch die schlechten Sichtverhaltnisse
bei der Ausfahrt aus dem Wirtschaftsweg auf die Landesstralle zum stadtauswarts
durch die Bahnunterfuhrung fahrenden Verkehr gegen eine Fortfuhrung der
Wegebeziehung. Durch die Umwandlung zum Ful- und Radweg kann die
Wegebeziehung in die freie Landschaft fur Radfahrer und Spazierganger erhalten
bleiben. Der in Nord-Sud-Richtung verlaufende Teil des Weges dient darliber
hinaus als fuBlaufige Zuwegung sowie als Feuerwehrzufahrt fur die drei dstlichen
Gebaude im Plangebiet. Die bestehende Anbindung des Wegs an die
Bahnhofstral3e soll daher im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens durch eine
auch fur Feuerwehrfahrzeuge befahrbare Rampe ersetzt werden. Eine
missbrauchliche Nutzung als ,Schleichweg® oder durch landwirtschaftlichen
Verkehr kann durch das Setzen eines Pollers mit Feuerwehrschlissel wirksam
unterbunden werden.

Der nordliche, in Ost-West-Richtung verlaufende Teil des Weges, dient klnftig
noch als Zugang und Pflegeweg zum noérdlich des Plangebiets gelegenen
Regenruckhaltebecken. Mit der Aufgabe des Wirtschaftswegeanschlusses an die
BahnhofstraRe ist fur den landwirtschaftlichen Verkehr nordwestlich des
Plangebiets eine Wendemdglichkeit zu schaffen. Die Abkoppelung des
Wirtschaftswegs von der Bahnhofstral3e ist allerdings nicht durch das Vorhaben
bedingt, sondern durch den Neubau der Bahnbricke. Die Anlage der
Wendemaglichkeit ist daher nur Bestandteil des Bebauungsplans, nicht jedoch des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans.
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Ebenso nicht unmittelbarer Teil des Vorhabens ist die geplante Ertlichtigung der
Ableitung des auf dem Wirtschaftsweg im Starkregenfall von Westen zuflieRenden
Niederschlagswassers in das nordlich gelegene Regenruckhaltebecken.
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Planung des Vorhabentragers (Stand 24.01.2024)

10.2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Wie in Kapitel 2.2 dargelegt, wird der vorliegende Bebauungsplan als
vorhabenbezogener Bebauungsplan, bestehend aus dem eigentlichen
Bebauungsplan, dem Vorhaben- und Erschlielungsplan und dem begleitenden
Durchfiuihrungsvertrag, aufgestellt.

Aufgrund der Bindungswirkung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans kénnen
die Inhalte des Bebauungsplans auf die wesentlichen rahmensetzenden
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10.2.1.

10.2.2.

Festsetzungen beschrankt werden. Die Kubatur der Gebaude und Ausgestaltung
der Erschliefungsanlagen wird durch die Darstellung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans fixiert und planungsrechtlich gesichert.

Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der konkreten Planung zum Neubau von 4 Mehrfamilienhdusern
wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gartenbaubetriebe
sind aufgrund ihres erheblichen Flachenbedarfs und Tankstellen aufgrund ihres
Storpotentials durch den generierten Kundenverkehr unzulassig.

Entsprechend der konkret geplanten Wohnnutzung und der begrenzten Zahl der
Parkplatze im Plangebiet werden zusatzlich alle mit nicht unerheblichem
Mitarbeiter-, Kunden- oder Besucherverkehr einhergehenden Nutzungen
ausgeschlossen. Im Suden des Plangebiets stehen mit dem Park- und Ride
Parkplatz des Bahnhofs Freinsheim zwar eine groRere Anzahl o6ffentlicher
Parkplatze zur Verfugung. Diese Parkplatze sollen jedoch vorrangig flr Nutzer des
offentlichen Personennahverkehrs bereitgehalten und nicht durch die umliegende
Nutzungen in Beschlag genommen werden. Aus diesem Grund sind Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und Anlagen fir Verwaltungen im Plangebiet unzulassig.

Nicht stérende Gewerbebetriebe sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sind
ausnahmsweise zulassig. Aufgrund der fur das Plangebiet vorgesehenen
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ist lediglich die Ansiedlung kleiner, in der
Regel nebenberuflich gefuhrter Betriebe ohne oder mit geringem Kundenverkehr
zu erwarten wie z.B. gewerblicher Internethandel, Dienstleistungstatigkeiten wie
Ubersetzungsdienste, Nachhilfe-, Sprach- oder Musiklehrer, die Nutzung einer als
gewerblich zu bewertenden Solaranlage oder kleine Handwerksbetriebe aus dem
Kunst- oder Kunsthandwerkssortiment wie z. B. ein Schmuck- oder Modeatelier zu
erwarten. Derartige Nutzungen sind im Plangebiet als unproblematisch zu
bewerten und werden daher ausnahmsweise zugelassen.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind gemafl § 12
Abs. 3 a BauGB nur die Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager  im Durchfihrungsvertrag ~ zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verpflichtet hat.

MaR der baulichen Nutzung

Ausgehend von der konkreten Planung des Vorhabentragers wird das zulassige
Mal3 der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans durch eine gegenuber dem im § 17 Abs. 1 BauNVO
definierten Orientierungswert fur die Obergrenze verringerte GRZ von 0,35 und
eine maximale Gebaudehdhe von 13,3 m beschrankt.

Die festgesetzte GRZ darf dabei gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie durch
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten werden.
Eine weitergehende Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,75 wird auf der
Rechtsgrundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO fiur Tiefgaragen unter der

22



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Freinsheim - Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Bahnhofstral3e 54

Fassung zur Satzung vom 22.05.2025

10.2.3.

Erdoberflache zugelassen. Diese zuséatzliche Uberschreitung der GRZ wird dabei
durch die gestalterische Festsetzung flankiert, dass Tiefgaragen und andere
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mit einer mindestens 40 cm
machtigen durchwurzelbaren Boden- / Substratschicht zu Uberschitten und
dauerhaft zu begrinen sind, soweit sie nicht durch Gebaude, Wege, Stellplatze
oder Terrassen Uberdeckt werden.

Mit der verringerten GRZ fur Hauptgebaude in Verbindung mit der regelmafigen
Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sowie der weitergehenden
Uberschreitung fiir erdiiberdeckte und begriinte Tiefgaragen kann gegeniiber dem
aktuellen Bestand eine nicht unerhebliche oberflachige Entsiegelung und damit ein
zusatzlicher Lebensraum fir Pflanzen und Tiere geschaffen werden.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe orientiert sich an der umgebenden
Bebauung und stellt damit sicher, dass die Gebaude im Plangebiet die umgebende
Bebauung nicht Uberragen.

Als Bezugspunkt fir die Bestimmung der Gebaudehdhe dient die Oberkante des
Gehwegs an der Bahnhofstral3e an der sudwestlichen Ecke des Plangebiets.

Auf eine Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse und zur Geschossflachenzahl
wird verzichtet, da die Festsetzungen zur GRZ und zur Gebaudehdhe ausreichen,
um die Kubatur der zulassigen Bebauung angemessen zu begrenzen. Die
konkrete Kubatur der Gebaude wird darlber hinaus durch die Darstellung im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan planungsrechtlich fixiert.

Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise

Die Abgrenzung der uberbaubaren Grundstucksflachen orientiert sich an der
konkreten Planung der vier Baukorper, wobei jeweils zur Vorhabenplanung noch
ein begrenzter Planungsspielraum verbleiben soll. Die vier vorgesehenen
Baukorper werden dabei in  einer durchgehenden  Uberbaubaren
Grundstucksflache zusammengefasst, die flr das sudliche Gebaude nach Westen
verspringt.

Im Osten reicht die Uberbaubare Grundstlicksflache dabei auf bis 1,5 m an den
angrenzenden Fuf- und Radweg heran. Im Norden und Westen halt die
Uberbaubare Grundsticksflache mindestens den bauordnungsrechtlichen
Grenzabstand von 3 m zur Plangebietsgrenze und im Siden einen Abstand von
mindestens 7 m zur Bahnhofstralde ein.

Auf eine Festsetzung zur Bauweise wird im Rahmen des Bebauungsplans
verzichtet, da sich die durch die gemeinsame Tiefgarage unterirdisch verbundenen
Baukoérper der vier Wohnhauser den gangigen Definitionen zur Bauweise
entziehen. Optisch stellen sich die vier Gebaude als freistehende Einzelhauser in
offener Bauweise dar. Aufgrund der gemeinsamen Tiefgarage, die die oberirdisch
sichtbaren Wohnhauser auf nicht sichtbare Weise miteinander verbindet, sind die
Gebaude planungsrechtlich als ein Bauwerk zu bewerten, das mit einer Lange von
deutlich Gber 50 m die Langenbegrenzung der offenen Bauweise Uberschreitet.
Aufgrund der Bindungswirkung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans kann
ohnehin auf eine Festsetzung zur Bauweise verzichtet werden.
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10.2.4.

10.2.5.

10.2.6.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Zur planungsrechtlichen Sicherung sowohl der oberirdischen Stellplatze als auch
der vorgesehenen Tiefgarage wird eine Flache fur Stellplatze und Tiefgaragen
festgesetzt, die ausgehend von der konkreten Planung mit einem begrenzten
Spielraum abgegrenzt wird. Oberirdische Garagen sind im Plangebiet aus
gestalterischen Grinden unzulassig. Die Anlage von oberirdischen Garagen bzw.
von zwei Garagenhdfen an Stelle der oberirdischen Stellplatze erscheint
stadtebaulich an der Bahnhofsstral3e nicht wiinschenswert oder angemessen.

Eine weitergehende Regelung von Nebenanlagen wird nicht als notwendig
erachtet, da die Lage und Ausdehnung grof3erer Nebenanlagen im Rahmen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans ausreichend fixiert wird. Fur kleinere
Nebenanlagen wie Gartenschuppen, Spielgerate flr Kinder und ahnliches, die
erfahrungsgemal erst nach dem Erstbezug der Gebaude erganzt werden und die
daher nicht im Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfasst sind, wird keine
Regelungsnotwendigkeit gesehen. Die Grundflache derartiger Nebenanlagen geht
dabei in die Berechnung der GRZ bzw. der zuldssigen Uberschreitung der GRZ
durch Nebenanlagen um bis zu 50% ein.

Die Festsetzung zur Anlage von nicht Uberbauten Flachen gewahrleistet eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung (§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB), dient dem
Klimaschutz sowie der Klimaanpassung (§§ 1 Abs. 5 S. 2, 1a Abs. 5 BauGB) und
tragt wesentlichen Umweltbelangen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB Rechnung. Da
bereits durch Gebaude und sonstige bauliche Anlagen regelmalig eine
umfangreiche Flachenversiegelung stattfindet, sind die verbleibenden Freiflachen
gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Dies vermindert Hitzestaus, unterstitzt die
Entwasserung und schafft Habitate flr Tiere und Pflanzen. Neben der klassischen
"Verschotterung" sind auch andere, monotone Gestaltungen dkologisch nachteilig.
Ferner stort das Einbringen von Folien, aber auch wasserdurchlassigen
Materialien wie Vliese in den Boden die Bodenfunktionen und hat daher ebenfalls
zu unterbleiben. Ausgenommen ist hier die Anlage von permanent mit Wasser
geflullten Gartenteichen bis 50 m?, da hier auch Lebensraum geschaffen wird.
Diese GroRe ist sowohl flr einen reinen Zierteich als auch fir einen kleinen
Schwimmteich ausreichend und ist als Hochstmaly fur das gesamte Gebiet
gedacht.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Ausgehend von der konkreten Planung mit jeweils 6 Wohnungen je Wohngebaude
wird die Zahl der Wohnungen auf maximal 6 Wohnungen je Wohngebaude
beschrankt, um auch eine veranderte Aufteilung der Wohnflache zugunsten
kleinerer Einheiten zuzulassen.

VerkehrserschlieBung / Wirtschaftsweg

Aufgrund der schlechten Sichtverhaltnisse an der Einmindung des
Wirtschaftsweges in die Bahnhofsstralle mdchte die Stadt Freinsheim den
Wirtschaftsweg nordlich und dstlich des ehemaligen Autohauses aufgegeben und
die Flache an den Vorhabentrager verauftern. Der ehemalige Wirtschaftsweg wird
daher als private Verkehrsflache in das Plangebiet einbezogen und soll dem
privaten Vorhaben als Feuerwehrzufahrt sowie als ful3laufige Zuwegung zu den
drei 6stlichen Gebauden entlang der Bahnlinie dienen. Darlber hinaus soll der
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ehemalige Wirtschaftsweg unverandert als 6ffentlicher Ful3- und Radweg nutzbar
bleiben und im Bedarfsfall als Rettungsweg und Zugang zu den Gleisanlagen der
DB dienen. Die entsprechende Nutzungsmoglichkeit wird durch die Eintragung
eines Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit bzw. der DB gesichert. Der
bestehende Regenwasserkanal unter dem bahnparallelen Teil des
Wirtschaftswegs wird ebenfalls durch den Eintrag eines Leitungsrechts zugunsten
der Verbandsgemeindewerke als Betreiber der Kanalleitung gesichert. Die Flache
des ehemaligen Wirtschaftswegs wird dementsprechend als private
Verkehrsflache und als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
festgesetzt.

Mit der Aufgabe des Wirtschaftswegs im Plangebiet endet der von Westen
kommende Grasweg kunftig stumpf auf dem Plangebiet. Auf Wunsch der
Landwirtschaftskammer wird am Ende des Wirtschaftsweges ein Wendeplatz
vorgesehen und als Wirtschaftsweg in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgenommen. Der Wendeplatz wird ausreichend fiir ein Gespann aus einem
Traktor mit einem landwirtschaftlichen Anhanger dimensioniert. Bei dem
Wirtschaftsweg handelt es sich um eine unbefestigten Seitenweg, der beidseitig
Weinbergsflachen sowie einen Feldgarten erschliet. Angesichts der geringen
Flurstiicksgrofien der durch den Wirtschaftsweg erschlossenen Rebflachen ist fak-
tisch ausgeschlossen, dass auf diesen Flachen Erntemengen erzeugt werden, die
die Einfahrt mit langeren Zigen oder mit mehr als einem Anhanger erforderlich
machen. Mit dieser Dimensionierung entsprechend dem maximalen zu
erwartenden Bedarf wird eine Uberdimensionierung der versiegelten Flache
zulasten der landwirtschaftlichen Nutzflache vermieden.

Auch die Zuwegung =zur westlichen Pflegezufahrt in das bestehende
Regenrickhaltebecken wird als &ffentlicher Wirtschaftsweg festgesetzt.
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Traktor mit 1 Anhanger
Breite Zugmaschine :2.50
Breite Anhénger 1 2.50
Achsbreite inkl Reifen des Anhédngers :2.00
Lenkwinkel 1501
Gelenkwinkel 1700

100 300 100 200 350  1.00 (M)

\ \

Wendeplatzes fir landwirtschaftliche Fahrzeuge; Schleppkurve mit Bemessungsfahrzeug: , Traktor
mit einem landwirtschaftlichen Anhanger*

Die Erschliefung der privaten Baugrundstiicke erfolgt ausschlieRlich von der
Bahnhofstral3e. Die Zufahrt zu den vorgesehenen oberirdischen Stellplatze sowie
der Tiefgarage erfolgt durch zwei unabhangige Zufahrten von der Bahnhofstrale.
Die etwas hoher gelegene, westliche Zufahrt erschliel3t das einzelnstehende
westliche Gebaude sowie die davor befindlichen oberirdischen Stellplatze. Eine
weiter Ostlich gelegene Zufahrt teilt sich kurz nach dem Abzweigen von der
Bahnhofstral3e in die Rampe zur Tiefgarage und in die Zufahrt zu den Ubrigen
oberirdischen Stellplatzen. Keiner der Stellplatze wird direkt von der
BahnhofstralRe angefahren. Die Flache der Zufahrten wird im Bebauungsplan nicht
als offentliche oder private Verkehrsflache festgesetzt, sondern in die Flache fur
Garagen und Stellplatze einbezogen. Die Darstellung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erscheint ausreichend, um die vorgesehene Erschliel3ung
rechtlich zu fixieren. Um Konflikte mit der 6stlich angrenzenden Bahnunterfihrung
zu vermeiden, wird bis zu einem Abstand von 18 m zum bahnbegleitenden privaten
Ful3- und Radweg ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Der Zugang zu den drei 6stlichen Gebauden erfolgt durch die Tiefgarage oder zu
Ful® von den oberirdischen Stellplatzen oder von der Bahnhofstral3e aus Uber den
privaten Ful3- und Radweg am d&stlichen Rand des Plangebiets. Der Ful3- und
Radweg dient auch als Feuerwehrzufahrt zu den drei dstlichen Gebauden. Eine
missbrauchliche Nutzung des Ful3- und Radwegs durch Pkw oder den
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10.2.7.

landwirtschaftlichen Verkehr kann durch einen Poller im Zufahrtsbereich
unterbunden werden.

Schallschutz

Wie in Kapitel 7 der Begrindung dargelegt, werden die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) durch den auf das
Plangebiet einwirkenden Verkehrsschall der Bahnhofstrale im Stiden sowie der
Bahnlinie im Osten in weiteren Teilen des Plangebiets erreicht oder Uberschritten.
Um dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu ermdglichen, sind
Malnahmen zum Schallschutz erforderlich.

Als Schallschutzmalinahmen stehen die folgenden grundsatzlichen Moglichkeiten
zur Verfigung:

MaRnahmen an der Quelle,

Einhalten von Mindestabstanden (Trennung der Nutzungen),

Ausweisung einer weniger stérempfindlichen Nutzung

Aktive SchallschutzmalRnahmen (Larmschutzwalle und/oder Larmschutz-
wande),

e SchallschutzmalRnahmen an den schutzwuirdigen Nutzungen (Verbesserung
der Schallddmmung der AufRenbauteile und Einbau von technischen
Luftungseinrichtungen in schutzbedurftigen Réaumen, die dem Nachtschlaf
dienen, z.B. Schlaf- und Kinderzimmer).

Im Folgenden  werden fur die konkreten Moglichkeiten  von
Schallschutzmalinahmen fur die geplante schutzbedirftige Nutzung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans diskutiert und mit den sonstigen, im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans zu beachtenden Belangen
abgewogen:

Malnahmen an der Quelle

Bei der Beurteilung moglicher MalRnahmen an den Verkehrslarmquellen ist zu
berticksichtigen, dass die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet durch den
Straldenverkehr der Bahnhofstralde sowie durch den Schienenverkehr der stlich
des Plangebets verlaufenden Bahnlinie bestimmt werden. D.h. wenn eine
grundsatzliche Verbesserung der schalltechnischen Situation durch Mallinahmen
an den Quellen erreicht werden soll, werden MalRnahmen fur den StralRenverkehr
und / oder den Schienenverkehr erforderlich. Entsprechende Mallnhahmen an der
Schallquelle sind nicht im Zuge der Bauleitplanung durchsetzbar und wurden
daher bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes nicht berlcksichtigt.

Einhalten von Mindestabstdnden bzw. VerqgroRerung des Abstands

Das Einhalten eines Mindestabstandes stellt in der vorliegenden Planungssituation
kein geeignetes Mittel zur Konfliktbewaltigung dar, da der am starksten betroffene
Teil des Baugrundstickes direkt an der Bahnhofstral’e bereits mit einem
Wohnhaus bebaut ist und die an der ErschlieBungsstrale orientierte Bebauung
aus stadtebaulichen Grinden auch im Zuge der Neubebauung fortgefuhrt werden
soll.
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Ein Einhalten von Mindestabstanden bzw. eine VergroRerung des Abstands wirde
im Ergebnis zudem den Verzicht auf die Nutzung wesentlicher Teile des
innerortlichen Baulandpotenzials bedeuten.

Festsetzung einer weniger stérempfindlichen Nutzung

Ausgehend von dem konkreten Vorhaben ist im Plagebiet die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebiets vorgesehen.

Die Ausweisung eines Baugebietstyps mit einer geringeren immissionsschutz-
rechtlichen Schutzwurdigkeit und einem zumindest nicht unerheblichen Anteil das
Wohnen erganzender gewerblichen und sonstiger Nutzungen (doérfliches
Wohngebiet  oder  Mischgebiet)  widerspricht den  stadtebaulichen
Entwicklungszielen fur die Flache. Daher kommt eine grundsatzlich andere Art der
baulichen Nutzung nicht in Betracht.

Aktive SchallschutzmalBnahmen (Ldrmschutzwélle und/oder Ldrmschutzwénde)

Bei der Auswahl der einzusetzenden SchallschutzmalRnahmen zur Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse haben aktive Schallschutzmalinahmen
grundsatzlich Vorrang. Als aktive Schallschutzmallnahmen kénnen z. B.
Schallschutzwande oder Erdwalle in unmittelbarer Nahe der Emissionsquelle oder
des Immissionsortes eingesetzt werden, um die Schallausbreitung zwischen
Emissionsquelle und schutzwirdigen Nutzung zu erschweren.

In der konkreten Situation wirde - um einen wirksamen aktiven Schallschutz zu
erreichen - eine Larmschutzwand entlang der Bahnhofstralte sowie ggf. entlang
der Bahnlinie notwendig werden. Eine Larmschutzwand entlang der
Bahnhofstra’e ware ortsbildgestalterisch jedoch nicht zu verantworten. Entlang
der Bahnlinie stellt sich neben der Wirkung auf das Ortsbild auch die Frage, ob die
Flache zwischen Gleisbett und Wirtschaftsweg flr die Griindung der notwendigen
Schallschutzwand ausreichen wurde.

Hinzu kommt, dass eine Larmschutzwand gerade in den Obergeschossen keinen
umfassenden Schallschutz flr die geplante Bebauung bewirkt, aber die Qualitat
der Wohnungen insbesondere in im Erdgeschoss stark eingeschrankt. Daher wird
zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schallschutzes auf aktive
Schallschutzmalinahmen verzichtet und der Schallschutz alleine durch passive
SchallschutzmalRnahmen an den AulRenfassaden umgesetzt.

SchutzmalBhahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen

Als SchallschutzmaRnahmen an den schutzwuirdigen Nutzungen kommen z. B. die
Vorgabe fir die Orientierung von Fenstern von Aufenthaltsrdumen bzw. der
Aufenthaltsraume selbst oder die Durchfuhrung passiver
Schallschutzmalinahmen (Verbesserung der Schallddmmung der Aufienbauteile
sowie Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen in zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsrdumen) in Frage. Durch diese Malnahmen kann
sichergestellt werden, dass als Mindestqualitat in den Aufenthaltsrdumen der
schutzwurdigen Nutzungen vertragliche Innenpegel erreicht werden.
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e Grundrissanordnung

Als mogliche MalRnahme wurde gepruft, ob fiur die Wohnnutzungen eine
Grundrissorientierung in der Art moglich ist, dass keine Aufenthaltsraume an
Fassaden vorgesehen werden, an denen der Beurteilungspegel den Wert der
grundrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle bzw. der Gesundheitsgefahr fur
Wohnnutzungen von 70 dB(A) am Tag und/oder 60 dB(A) in der Nacht erreichen
und Uberschreiten. Pegel oberhalb der Schwellenwerte zur
Gesundheitsgefahrdung werden jedoch an keinem Fassadenabschnitt erreicht.
MalRnahmen zur Grundrissanordnung werden daher in Bezug auf den
Verkehrslarm nicht erforderlich.

e Schallddammung der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen

Da aktive SchallschutzmalRnahmen an den Emissionsquellen nicht als mdglich
erachtet werden und Malinahmen zur Grundrissorientierung nicht notwendig
erscheinen, wird aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus
resultierenden Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zur
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine Schalldammung der
AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen entsprechend den Anforderungen nach
DIN 4109 Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderung (DIN 4109-1:
2018-01) erforderlich. Bei den baulichen SchallschutzmalRinahmen handelt es sich
um eine entsprechende Luftschallddmmung der Aullenbauteile der
Aufenthaltsraume, insbesondere der Fenster aber auch der Wande, Dacher,
Rollladenkasten usw.. Da im Plangebiet ausschlielBlich Wohnnutzung geplant ist,
sind die malfigeblichen AuRenlarmpegel des Nachtzeitraums flr die Bemessung
der SchallschutzmalRnahmen zugrunde zu legen.

Daher wird entsprechend der Empfehlung des Schallgutachters festgesetzt, dass
bei der Neuerrichtung oder Anderung von Gebduden zum Schutz vor AuBenlarm
die AuBenbauteile schutzbedlrftiger Raume so auszufihren sind, dass die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach der DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen“ vom Januar
2018 eingehalten werden. Wird im bauordnungsrechtlichen Verfahren
nachgewiesen, dass geringere maflgebliche Aulienlarmpegel (z.B. aufgrund der
Berucksichtigung der detaillierten Gebaudeplanung) vorliegen, ist es moglich
Ausnahmen von den Festsetzungen zur Vermeidung/Verringerung des
Verkehrslarms zuzulassen. Die Anforderungen an die Schalldampfung der
Aulenbauteile sind dann gemaly den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 zu
reduzieren.

e Fensterunabhangige Liuftung in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen

Innerhalb  des  Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden im
Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) die gebietsabhangigen
Orientierungswerte nahezu flachendeckend Uberschritten. Zur Gewahrleistung
des nachtlichen Schutzziels des ungestorten Schlafs wir daher festgesetzt, dass
in Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, durch den Einbau von
schallgedammten Luftungseinrichtungen fur eine ausreichende Beluftung zu
sorgen ist. Auf den Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen kann
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verzichtet werden, wenn nachgewiesen wird, dass der Beurteilungslarmpegel in
der Nacht unter 45 dB(A) liegt.

10.3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurickhaltung soll auf bauordnungsrechtliche
Festsetzungen soweit moglich verzichtet werden, zumal die Stadt Freinsheim far
das Plangebiet durch das Instrument des Vorhaben- und ErschlieRungsplans und
entsprechende Regelungen im Durchfihrungsvertrag wesentlich detaillierter und
effektiver auf die Gestaltung des Bauvorhabens Einfluss nehmen kann.

Da sich die Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze in Freinsheim
nach der Satzung der Stadt Freinsheim Uber die Festlegung der Zahl der
notwendigen Stellplatze ergibt, erscheinen lediglich Festsetzungen zur
Dachgestaltung sowie zum Freihalten der Sichtdreiecke an den beiden Zufahrten
auf die L 455 von Sichtdreiecken erforderlich.

Ausgehend von der vorliegenden Planung sowie in Anlehnung an die umgebende
Baustruktur sind Satteldacher sowie aus Satteldachern zusammengesetzte
Dachkonstruktionen mit einer Dachneigung von 15° - 50° zulassig. Eine gréRere
Dachneigung als 50° ist im Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden und fugt sich
daher nicht in die umgebene Bebauung ein. Gleiches gilt fir eine sehr geringe
Dachneigung von < 15°, bei der die stadtebauliche Wirkung eines Daches nahezu
einem im Umfeld des Plangebiets untypischen und daher unerwinschten
Flachdach entspricht.

Die Beschrankung der zulassigen Dachform auf Satteldacher und aus
Satteldachern zusammengesetzten Dachformen soll ein zu starkes optisches
Zersplittern der Dachgestaltung in viele verschiedene Teildacher mit jeweils
anderer Dachform vermeiden.

Fir Carports, Nebengebaude, Gauben und untergeordnete Gebaudeteile sind
erganzend Flachdacher sowie geneigte Dacher bis 50° Dachneigung zulassig, da
diese Anlagen weniger auf das Siedlungsbild und die Dachlandschaft einwirken.

Um sicherzustellen, dass sich die Gebaude auch farblich in die umgebende
Dachlandschaft einfligen, sind Dacheindeckungen von Hauptgebauden
ausschlieBlich im Farbspektrum rot bis rotbraun zulassig. Ausgenommen hiervon
sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sowie Gauben mit Metalleideckung.

Auf Wunsch des LBM wird eine Festsetzung zum Freihalten der Anfahrtsicht an
den Ausfahrten aus dem Plangebiet auf die BahnhofstralRe erganzt. Um ein
gefahrloses Ausfahren aus dem Plangebiet auf die BahnhofstralRle zu
gewahrleisten wird festgesetzt, dass im Bereich der nachrichtlich in den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan eingetragenen Sichtdreiecke der Anfahrtsicht nach RASt
06 bauliche Anlagen, Aufschittungen oder Bepflanzungen mit einer Héhe von
mehr als 0,8 m Uber dem Fahrbahnrand der Bahnhofstral3e unzulassig sind.

10.4. Grinordnung

Gemal § 1a BauGB sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
bertcksichtigen. Eingriffe in  Natur und Landschaft im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
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Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kdnnen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bisher als Autohaus genutzte Flache
innerhalb der bebauten Ortslage am sudwestlichen Rand von Freinsheim.

Durch die Planung ergeben sich folgende Anderungen der Flachennutzungen:

Nutzung Bestand Planung Differenz

versiegelte Flachen

Gebaude sowie durch Betondecke,
Verbundsteinpflaster oder verdichteten 3.610 m2
Schotterbelag versiegelte Hofflachen im Bestand

Wirtschaftsweg (Grasweg, Schotterrasen) 650 m2 410 m2

privater Fulk- und Radweg 340 m2

Zulassige Versiegelung im allgemeinen Wohngebiet
(WA) bei GRZ = 0,35 (zuziiglich 50%
Uberschreitung fiir Stellplatze, Garagen, 2.020 m?
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unter der
Erdoberflache)

Zusétzlich zulassige Uberschreitung der GRZ bis
0,75 durch begriinte Tiefgaragen

-- 860 m?

Summe versiegelte Flachen 4.260 m? 3.630 m? - 630 m?

unversiegelte Flachen

unversiegelte Flachen im Bestand / Pflanzbeete /
Rabatten

Brachflache 680 m?

Private Griunflache und Flache zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

60 m?

400 m?2

nicht Uber oder unterbaubare Grundstiicksflache im
allgemeine Wohngebiet bei GRZ von 0,35 zuziiglich
Uberschreitung bis 0,75 durch Nebenanlagen und
erdiberdeckte Tiefgaragen

970 m?

Summe unversiegelte Flachen 740 m? 1.370 m? + 630 m?
Plangebiet gesamt 5.000 m? 5.000 m?

Wie aus der Flachenbilanz zu entnehmen, ist bei Umsetzung der Planung eine
Entsiegelung in der GréRBenordnung von 630 m? zu erwarten. Eine weitergehende
Flache von maximal 860 m? wird durch die zuldssige Tiefgarage lediglich
unterbaut, so dass im Plangebiet insgesamt Vegetationsflachen in der
GroRenordnung von 1.490 m? neu geschaffen werden, die Lebensraum flr
Pflanzen und Tiere bieten und die sich positiv auf das Siedlungsklima und den
Wasserhaushalt auswirken.
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Dessen ungeachtet werden im Rahmen der Planung die folgenden Festsetzungen
getroffen um die zu erwartenden oder bereits bestehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft weiter zu vermindern:

Mit der Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von PKW-
Stellplatzen,  Zufahrten und  Wegen, sofern das  anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick versickert
wird, kann der Eingriff in die Grundwasserneubildung verringert werden.

Die Festsetzung, dass die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
~Wirtschaftsweg“ als Graswege oder als Schotterrasenflachen anzulegen sind,
dient ebenso der Minderung der Versiegelung.

Um eine angemessene Einbindung des Plangebiets in die angrenzende offene
Landschaft sicherzustellen, wird am westlichen Plangebietsrand zur offene
Landschaft hin eine 6 m breite private Griinflache und Flache zur Anpflanzung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die
Flache ist zu 3/4 mit einer mindestens dreireihigen Hecke aus heimischen
Strauchern und je 10 laufende Meter mit mindestens einem Baum 2. Ordnung
zu bepflanzen. Auf 1/4 der Flache sind Habitatrequisiten fir die
Mauereidechse herzustellen, um einen Ausgleich fur die im mit dem Wegfall
der maroden Einfriedungsmauern entfallenden Versteckmdglichkeiten und
weiteren Eidechsenhabitate zu schaffen.

Zur Sicherung einer Mindestdurchgrinung der Bauflachen und zur Minderung
der klimatischen Auswirkungen der Planung wird festgesetzt, dass je
angefangene 200 m? Grundstlicksfliche mindestens ein heimischer
Laubbaum oder Obsthochstamm (Mindestqualitat 3 x verpflanzt,
Stammumfang 14 — 16 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Verlust
zu ersetzen ist. Alternative koénnen statt eines Baums 5 Straucher
(Mindestqualitat 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60-100 cm) gepflanzt werden.

Mit der Festsetzung, dass Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache mit einer mindestens 0,4 m machtigen
durchwurzelbaren Bodenschicht zu Uberschitten und zu begrinen sind, soll
ebenfalls eine intensive durchgrinte Gestaltung des Plangebiets gesichert
werden. Die Substratschicht und das Grinvolumen tragen durch die
Zwischenspeicherung und Verdunstung von anfallendem Niederschlags-
wasser zum Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufs bei. Die Begrinung der
Flache wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus.

Die Beschrankung der AuRenbeleuchtung auf warmweile LED dient dem
Schutz nachaktiver Insekten, die insbesondere auf die blauen
Frequenzbandanteil des sichtbaren Lichts reagieren und davon angezogen
werden.

Die Festsetzung zur Gestaltung nicht (Gber- oder unterbaute
Grundstucksflachen als wasseraufnahmefahige Vegetationsflachen unter
Ausschluss  sogenannter  Schotter- und  Kiesgarten  soll  die
Lebensraumeignung der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets
fir die heimischen Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fur
Insekten, heimische Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und
gleichzeitig der sommerlichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach
Abtragung der durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil
unterlegte, Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,pflegeleicht®, sowohl in
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ihrer 0kologischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind
diese Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder
Asphaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetter-
lagen heizen sich die Steinschittungen Uber Tag in der Sonne stark auf. Die
gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den Steinen eines Saunaofens
— bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt so der
nachtlichen Abkuhlung der bepflanzen Gartenflachen entgegen. Die
Verwendung von Schotter, Kies oder ahnlichen Materialien fir die
Oberflachengestaltung ist daher aulder fur Zufahrten, Wege und Terrassen
sowie eine Kiestraufe bis zum Abstand von 0,5 m zur Auflenwand eines
Gebaudes nicht zuldssig. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser
geflllten Gartenteichen bis 50 m? zulassig. Die GroRe von 50 m?ist dabei
sowohl fiur einen grof3zligigen Zierteich als auch fir einen kleinen
Schwimmteich ausreichend.

10.5. Artenschutz

Wie in Kapitel 6.5 Tiere und Pflanzen dargelegt, kommen im Plangebiet
artenschutzrechtlich geschutzte Mauereidechsen vor. Daruber hinaus wurden der
Haussperling und Hausrotschwanz als mdgliche Brutvogelarten im Plangebiet
identifiziert.

Um mogliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sicher auszuschlie3en,
werden seitens des Artenschutzgutachters die folgenden artenschutzrechtlichen
Vermeidungsmalnahmen empfohlen:

e Abraumen von Bewuchs und Gebauden auBerhalb der Brutzeit

Um sicher zu stellen, dass keine Nester zerstort und damit Jungvogel getdtet oder
Gelege zerstort werden, ist der Abbruch der vorhandenen Gebaude sowie die
Beseitigung von Bewuchs im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. / 29. Februar
vorzunehmen oder zumindest zu beginnen. Ist dies nicht mdglich, so ist auf jeden
Fall darauf zu achten, dass das Gebaude inklusive aller Fenster,
Beluftungsklappen u.4. konsequent verschlossen bleibt oder Offnungen
verschlossen werden. Vor Beginn der Abbrucharbeiten erfolgt dann eine
fachkundige Inspektion auf Brutgeschehen. Bei positivem Befund ist dann eine
Schonung des Neststandorts bis zum Ausfliegen der Jungtiere geboten.

¢ Vergramen der vorhandenen Eidechsenpopulation aus dem Plangebiet

Zum Vergramen der Mauereidechsen aus dem Plangebiet sind alle
moglicherweise als Versteck dienende Gegenstande wie Schrotteile,
Metallcontainer, noch am Boden verschraubte Balken, Holzzaune, kleine Kies-
und Steinhaufen, an Mauern verschraubte Schilder etc. zu entfernen. In diesem
Zuge sind auch hohl und locker liegende Abdeckplatten auf der Einfassungsmauer
zu entfernen.

Gleichzeitig wird auch die vorhandene Ruderalvegetation auf der Flache sowie die
Wandbegrinung der Gebaude und die Bepflanzung der vorhandenen Pflanzktibel
entfernt. Bei Entfernung der Wandbegrinung zutage tretender loser Verputz ist
ebenfalls zu entfernen, um keine Spaltenverstecke zu bieten.
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Sobald alle vorhandenen Versteck- und Unterschlupfmoglichkeiten aus dem
Plangebiet entfern sind, ist zu erwarten, dass die Mauereidechsen das Plangebiet
eigenstandig in die umgebenden, besser geeigneten Habitate verlassen.

e Schutz des Plangebiets gegen ein Wiedereinwandern von
Mauereidechsen wahrend der Bauzeit / Schutz der Boschung westlich
des Plangebiets als Teillebensraum

Nach Beseitigung aller moglichen Versteckplatze ist das Baufeld gegen ein
Wiedereinwandern von Mauereidechsen durch einen entlang der West-, Nord- und
Ostseite umlaufenden Reptilienzaun zu sichern. Die Bdschung westlich des
Plangebiets, die sicher als Teillebensraum und Fortpflanzungsstatte zu bewerten
ist, ist zusatzlich durch einen Bauzaun gegen Inanspruchnahme oder
unbeabsichtigte  Zerstorung wahrend der Bauzeit zu sichern. Der
Reptilienschutzzaun ist an der AulRenseite des Bauzauns anzubringen und durch
Erdanhaufung oder Eingraben abzudichten.

Nach Einschatzung des Vorhabentragers kann die als Versteckmoglichkeit
dienende Einfriedungsmauer im Osten und Norden bis zum Ende der
Hochbaumalnahmen erhalten bleiben. Der Eidechsenschutzzaun muss in diesem
Fall westlich und sudlich der Mauer verlaufen und diese aus dem geschitzten
Arbeitsfeld ausschlieRen.

Sobald die Eidechsenschutzzaune errichtet sind, ist die Flache auf verbleibende
Mauereidechsen zu kontrollieren. Sollten noch einzelne Individuen auf der Flache
verblieben sein, so sind diese Abzufangen.

e Schonende Beseitigung der Einfriedungsmauern

Nach Abschluss der Hochbauarbeiten und nach Entfernen des
Reptilienschutzzauns kann die verbliebene Einfriedungsmauer wahrend der
Aktivitatszeit der Eidechsen schonend abgebaut werden, so dass keine Eidechsen
getotet werden.

In der zeitlichen Abfolge stellen sich die einzelnen Vermeidungsmalnahmen wie

folgt dar:
MaBRnahme / Arbeitsschritt Zeitraum
Beseitigung von Versteckmoglich- ,
1 keiten fir Mauereidechsen ab Marz
2. Erstellen eines Reptilienschutzzauns | Ende September / Anfang Oktober

Mit Erstellen des

3. Erfolgskontrolle Vergramung Repilienschutzzauns

4. Abbrucharbeiten Gebaude ab 01. Oktober bis 28./29. Februar

5. Tief- und Hochbauten im Anschluss an Abbruch- und
Raumungsarbeiten

nach Ende des Hochbaus, ggf. mit

6. Entfernen des Reptilienschutzzauns Beginn der Gestaltung AuBenanlagen

7. Entfernen der Einfriedungsmauer nach Abbau Reptilienschutzzaun
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Die rechtliche Sicherung der artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahmen
erfolgt  durch  den  Durchflhrungsvertrag zum  vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Insbesondere fur die zeitliche Abfolge der verschiedenen
MalBnahmen zum Schutz der Zauneidechse bietet das BauGB aktuell keine
ausreichende Rechtsgrundlage.

Lediglich die Begrenzung der Abbrucharbeiten auf den Zeitraum zwischen dem
01. Oktober und dem 28. / 29. Februar wird als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Bei den Regelungen des Artenschutzes handelt es sich dessen ungeachtet um
eigenstandiges Recht, das auch unabhangig von den Festsetzungen eines
Bebauungsplans zu beachten ist.

Nach  Einschatzung des  Gutachters konnen  artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdande bei Einhaltung der Vermeidungsmalnahmen sicher
vermieden werden.

Erganzende artenschutzfachliche MaBnahmen

Erganzend zu den notwendigen Vermeidungsmalnahmen werden seitens des
Artenschutzgutachters die folgenden MalRnahmen empfohlen

e Anbringen von Quartierhilfen an Neubauten

Energieoptimierte, moderne Bauweisen und Gebaudesanierungen reduzieren
sukzessive die Fortpflanzungsstatten von kulturfolgenden und Gebaude
nutzenden Tierarten, v.a. von Vogeln und Fledermausen.

Unter diesem Aspekt ist es artenschutzfachlich immer empfohlen, im Rahmen von
Neubauten kunstliche Nisthilfen vorzusehen, die als integrierbare Bausteine in/an
Aulenwanden oder in der Dachhaut im Fachhandel verfligbar sind.

Nach Ansicht des Gutachters erscheinen ein bis zwei Quartierhilfen je Artengruppe
und Gebaude ausreichend und kénnen in der Ausfuhrungsplanung konkretisiert
werden.

e Schaffung von Ersatzhabitaten fiir die Mauereidechse

Durch die Anlage von Lesesteinhaufen und Eiablage-Linsen aus Sand-Erde-
Gemisch konnte die Grinflachen innerhalb des Plangebiets oder umgebende
Flachen mit notwendigen Lebensraumrequisiten aufgewertet werden. Nach
erfolgter Vergramung der Mauereidechsen von der Plangebietsflache mindert dies
den Konkurrenzdruck und erleichtert der Art die Wiederbesiedlung des
Plangebiets nach Ende der Bautatigkeit. Lesesteinhaufen erweitern den
Lebensraum dabei in der dritten Dimension und ermdglichen durch das
Lickensystem eine héhere Besatzdichte ahnlich zur Einfriedungsmauer.

10.6. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die in der Bahnhofstralle vorhandenen Leitungen mit
Strom, Telefon, Wasser und Abwasser erschlossen. Die innere ErschlieRung der
rickwartigen Gebaude kann Uber private Hausanschlussleitungen oder tber die
Flache des offentlichen Ful3- und Radwegs im Osten des Plangebiets erfolgen.
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Ausbauerfordernisse an der Ubergeordneten Infrastruktur entstehen hierdurch
nicht.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in den bestehenden Kanal in
der Bahnhofstrale eingeleitet.

Gemall dem Entwasserungskonzept zur Planung (,Niederschlagswasser-
bewirtschaftung im Rahmen des Bauvorhabens: Neubau von vier
Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage Bahnhofstral’e 54 67254 Freinsheim®; erstellt
durch: Projekt Consult IBS, Bad Durkheim; 31.01.2024) soll das auf den Dachern
und versiegelten Flachen im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
gesammelt und in insgesamt 3 Versickerungsmulden zwischen den ostlichen drei
Gebauden sowie entlang des westlichen Plangebietsrandes zur Versickerung
gebracht werden.

Das auf der erdiberdeckten Tiefgarage anfallende Niederschlagswasser wird
zunachst durch die Bodenpassage zuruckgehalten, bevor es auf dem nach
Westen geneigten Dach der Tiefgarage ablauft und anschlieRend am westlichen
Rand der Tiefgarage durch eine Fullkérperrigole zur Versickerung in den
anstehenden Untergrund gebracht wird.
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Entwasserungskonzept zur Planung Quelle: (,Niederschlagswasserbewirtschaftung im Rahmen
des Bauvorhabens: Neubau von vier Mehrfamilienhausern mir Tiefgarage Bahnhofstralie 54 67254
Freinsheim®; erstellt durch: Projekt Consult IBS, Bad Dirkheim; 31.01.2024; S. 16.

10.7.Wasserhaushaltsbilanz

Dem Erhalt des lokalen Wasserhaushalts kommt zwischenzeitlich eine erhebliche
Rolle bei stadtebaulichen Planungen zu. Grundlage fur die Erstellung der
Wasserhaushaltsbilanz sind die fachlichen Vorgaben der DWA-Arbeitsblatter
A 102-1  ,Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von
Regenwetterabflissen zur Einleitung in Oberflachengewasser, Dezember 2020*
und A 102-4 / BWK-M 3-4 Teil 4 ,Wasserhaushaltsbilanz fir die Bewirtschaftung
des Niederschlagswassers, Marz 2022°.
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Mit der Wasserhaushaltsbilanz wird die Veranderung des Wasserhaushalts
bezogen auf die Ausgangssituation vor der Realisierung von MalRnahmen
betrachtet. Die Betrachtung bezieht sich dabei jedoch nicht auf den tatsachlichem
Ausgangszustand des Plangebiets vor Beginn der Bauleitplanung — im aktuellen
Fall auf die bestehende Bebauung mit einem ehemaligen Autohaus — sondern auf
einen hypothetischen ,Urzustand“ des Plangebiets vor einer ersten baulichen
Nutzung. Zielsetzung dieser fachlichen Vorgaben ist, dass im Zuge von Planungen
der lokale Wasserhaushalt gegentber dem ,Urzustand” des Gelandes soweit als
moglich erhalten bleiben oder wieder an diesen angenahert werden soll. Neben
dem Verschlechterungsverbot gemaR den §§ 27 bzw. 47 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) ruckt damit auch das Verbesserungsgebot in den Fokus. Somit wird fur die
Malnahme aus ,Urzustand“ bzw. Ausgangszustand vor einer Bebauung und
geplantem Zustand nach Verwirklichung des Bebauungsplans die
Wasserhaushaltsbilanz ermittelt. Der geplante Zustand ist dabei — durch geeignete
und verhaltnismalige Mallinahmen — soweit moglich dem Urzustand anzunahern.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fir das konkret geplante
Vorhaben eine Wasserhaushaltsbilanz gemall den oben genannten
Anforderungen erstellt (Gutachten: Fachtechnische Erganzung zum Bauantrag -
Uberprifung der Wasserhaushaltsbilanz im Bereich des Bauvorhabens Neubau
von vier Mehrfamilienhausern mit Tiefgarage Bahnhofstrale 54, 67254
Freinsheim, erstellt durch Dr. Ing. Burkhardt Do6ll, Wachenheim, 03.12.2024). Der
Bezug auf das konkret geplante Vorhaben ist gerechtfertigt, da der Bebauungsplan
als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird.

FUr den hypothetischen ,Urzustand” des Plangebiets vor einer ersten baulichen
Nutzung ergibt sich gemal den zugrunde zu legenden Referenzwerten eine
Evapotranspiration (Verdunstung) von 77,8%, eine Versickerung von 20,1% und
ein oberflachiger Abfluss von nur 2 %. Es sollte angestrebt werden, diese Werte
zu erreichen, um den Wasserhaushalt wieder in einen naturnahen Zustand zu

fuhren.
NatUrWB Referenz
2.0% M
M Evapotranspiration (ET)
B Grundwasserneubildung (GWNB) Hauptkomponenten der Wasserhaushaltsbilanz
B Abfluss (Q) des NatUrWB-Referenzwertes. Aus: Dr. Ing.
Burkhardt Doll, Wachenheim, 03.12.2024
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VN

Evapotranspiration
449.0 mm/a
(pot. ET: 678 mm/a)

Niederschlag
576.1 mm/a

. Oberflachenabfluss 22"z
1.4 mm/a

Zwischenabfluss
10.3 mm/a

Zwischenabfluss Abfluss

zum Abfluss
10.3 mm/a

Tiefenperkolation
116.2 mm/a

Grundwasser

Referenzwerte Wasserflisse im Betrachtungsgebiet im hypothetischen ,Urzustand“ des
Plangebiets. Aus: Dr. Ing. Burkhardt Déll, Wachenheim, 03.12.2024

Dem hypothetischen ,Urzustand“ des Plangebiets ist der kinftige Zustand
gegenuberzustellen. Zur Komplettierung des Abwagungsmaterials ist zudem der
heutige tatsachliche Zustand in die Bewertung aufgenommen.

FUr den kinftigen Zustand des Planungsgebiets sind insbesondere folgende
wasserwirtschaftlich wirksame MalRnahmen berucksichtigt worden:

e Wasserdurchlassige Befestigung von PKW-Stellplatzen, Zufahrten und
Wegen.

e Herstellung der neu anzulegenden Wirtschaftswegeflache (Wendeplatz) als
Grasweg oder als Schotterrasenflache.

e 6 m breite Randeingrinung im Nordwesten. Die Flache ist zu 3/4 mit einer
mindestens dreireihigen Hecke aus heimischen Strauchern und je 10 laufende
Meter mit mindestens einem Baum 2. Ordnung zu bepflanzen.

e Intensive Bepflanzung der Grundstiicksflachen (je angefangene 200 m?
Grundstucksflache  mindestens ein  heimischer  Laubbaum  oder
Obsthochstamm bzw. statt eines Baums 5 Straucher).

o Uberdeckung der Tiefgarage mit einer mindestens 40 cm machtigen
durchwurzelbaren Boden- / Substratschicht

In der Ubersicht ergeben sich im ermittelten ,Urzustand“, im Zustand bei
Verwirklichung der Planung sowie im tatsachlichen Ausgangszustand folgende
Werte fur die jeweiligen Komponenten der Wasserhaushaltsbilanz:
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Aufteilungsfaktor Abweichung
Direkt- | Grund- Verduns- | Direkt- Grundwasser- | Verduns-
abfluss | wasser- tung abfluss neubildung tung
neubildung

Unbebaut o o o _ _ _
(Referenzzustand) 20% 20,1% 77.8%
tatsachlicher 425% | 131% | 445% | +40,4% 71 % -335%
Ausgangszustand
Planungszustand 8,4 % 241 % 67,5 % +6,3% +3,9% -10,4 %

Die Abweichungen vom (fur das Plangebiet fiktiven) Urzustand des
Wasserkreislaufs in Bezug auf den Direktabfluss und die Versickerung betragen
6,3 % bzw. 3,9 %. Die Zielgrol3e einer Unterschreitung einer Abweichung von
maximal 10 % wird damit sicher eingehalten. Lediglich in Bezug auf die
Verdunstung kann mit einer Zunahme von 10,4 % die ZielgroRe einer Abweichung
von maximal 10% knapp nicht eingehalten werden.

Ein hoherer Anteil der Verdunstung ware mit der konsequenten Verwendung von
Grindachern auf den vier Wohngebauden oder mit einer zusatzlichen
Fassadenbegriinung mdglich. Eine zwingende Begriinung der Dachflachen ist im
Bebauungsplan jedoch nicht vorgegeben, da die Stadt angesichts der Lage am
Siedlungsrand, der Nahe zu denkmalgeschutzten Gebauden und der Eigenart der
umgebenden Bebauung mit stark geneigten Ziegeldachern aus gestalterischen
Grinden Flachdacher bzw. flach geneigte Dachflachen fir gestalterisch
unvertraglich erachtet. Eine zwingende Fassadenbegrinung ist ebenfalls nicht
vorgegeben, da die geplanten Gebaude an keiner Fassadenseite Uber grofliere
zusammenhangende fensterlose Fassadenabschnitte verfUgen werden. Im
Rahmen der Abwagung der Belange wird daher von der Stadt die geringfligige
Uberschreitung der wasserwirtschaftlichen Zielvorgaben vor dem Hintergrund,
dass gegenuber dem tatsachliche Ausgangszustand der Flache eine
grundlegende Verbesserung eintritt, hingenommen. Im tatsachlichen
Ausgangszustand als brachgefallenes Gelande eines Autohauses liegt die
Komponente der Ableitung um 40,4 % und die Verdunstung um 33,5 % uber bzw.
unter den jeweiligen Zielwerten. Die Verdunstung findet kaum statt und liegt daher
um 59 % unter dem Zielwert. Mit der Durchfuhrung der Planung kann die
Komponente der Ableitung durch die begriinte Gestaltung der Freiflachen und die
begrinte Uberdeckung der Tiefgarage deutlich zugunsten der Verdunstung
zuruckgedrangt werden.

10.8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die beabsichtigte Uberplanung der Fliche sind die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung gemalk § 1 a Abs. 5 BauGB
abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung
entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu berlcksichtigen.

Bei der Flache handelt es sich um ein bereits weitgehend bebautes Areal. Die
bestehenden Gebdude sind bereits an die bestehenden Versorgungnetze
angeschlossen.
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11.

Eine besondere, Uber das in Freinsheim vorhandene Mal} hinausgehende
klimatische Belastungssituation ist — mit Ausnahme der durch den hohen
Versiegelungsgrad bedingten erhdhten Aufwarmung - nicht zu erkennen.

Allerdings ist kunftig verstarkt mit Starkregenereignissen in gegebenenfalls
zunehmender Haufigkeit zu rechnen. Das stadtische Kanalnetz ist nicht flr
entsprechende Starkregenereignisse dimensioniert. Das von den Grundsticken
ablaufende Niederschlagswasser kann gegebenenfalls nicht durch die
Kanalisation aufgenommen werden und kann zu zeitweisem Ruckstau fuhren.
Hierdurch koénnen StralRen dann unter Umstanden zeitweise bis zu mehrere
Dezimeter hoch Uberflutet werden. Die Bebauung der Grundsticke ist daher so zu
planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personenschaden durch
Starkregenereignisse maoglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshéhe von
Gebauden sollte ausreichend hoch gewahlt werden. Kellerrdume, Kellerfenster,
Tiefgaragenzufahrten etc. sollten gegen entsprechende Starkregen- und
Ruckstauereignisse geschutzt sein oder geschutzt werden kénnen.

Durch die Planung wird jedoch insbesondere durch die Minderung der
Versiegelung und die vorgeschriebenen Begrinungsmalinahmen eine Entlastung
des Kanalnetzes gegenuber dem Bestand erreicht. Zugleich wird kleinraumig die
klimatische Belastungssituation gemindert.

Da es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um eine Bestandsuberplanung
handelt, wirde die Festsetzung aktiver MalRnahmen zur Beférderung der
Erneuerbaren Energien und der Kraft-Warme-Kopplung — wie sie aufgrund der
durch das ,Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden® erfolgten Anderungen des BauGB méglich ist — zu einem
erheblichen Eingriff in die privaten Eigentumsrechte fihren. Dabei ist zu beachten,
dass die Nutzung erneuerbarer Energien oder der Kraft-Warme-Kopplung (z. B.
Solarenergie oder Blockheizkraftwerk) auch ohne gesonderte Festsetzung im
Bebauungsplan grundsatzlich planungsrechtlich zuldssig ist.

Zugleich ist eine stadtebauliche Erforderlichkeit fur die Festsetzung gezielter
Malnahmen im Planungsgebiet nicht zu erkennen. Auch ohne gesonderte
Festsetzungen im Bebauungsplan gelten weitreichende gesetzliche Vorgaben
zum Klimaschutz, insbesondere durch das Gebaude-Energien-Gesetz, das
verpflichtend einzuhalten ist. Daher werden keine Festsetzungen zur aktiven
Beforderung der Klimaanpassung und des Klimaschutzes getroffen. Allerdings ist
im Bebauungsplan dafur Sorge getragen, dass die beabsichtigten Festsetzungen
der Nutzung erneuerbarer Energien oder der Kraft-Warme-Kopplung nicht
entgegenstehen.

Durchfiihrungsvertrag

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde zwischen der
Stadt Freinsheim und dem Vorhabentrager entsprechend § 12 BauGB im Januar
2025 ein Durchfuhrungsvertrag geschlossen.

Inhalt des Vertrages ist unter anderem die Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Durchflhrung des Vorhabens. Daruber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager
die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplans sowie der flir den Bebauungsplan
von der Stadt Freinsheim fir erforderlich erachteten Fach- und Sondergutachten
zu tragen.
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12.

Im Vertrag sind weiterhin Regelungen zur Durchfihrung der ErschlieRung und zur
Umsetzung der Ausgleichs- und Kompensationsmalinahmen, der Ortseingriinung
und der artenschutzrechtlichen Malinahmen getroffen.

Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme des am 6stlichen Rand innerhalb des
Plangebiets verlaufenden Wirtschaftsweges vollstandig in privatem Eigentum.
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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13.

13.1.
13.1.1.

13.1.2.

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 § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB dargestellt
und ermittelt, sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Beschreibung der Planung
Anlass und Aufgabenstellung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das aktuell leerstehende
Betriebsgelande eines ehemaligen Autohauses mit Werkstatt sowie um den an
zwei Seiten angrenzenden Wirtschaftsweg und um einen Teil der westlich
angrenzenden Brachflache. Nachdem das vorhandene Autohaus im Plangebiet
aufgegeben wurde, steht die Flache fur eine Umnutzung zur Verfigung.

Ein Vorhabentrager moéchte auf der Flache 4 Wohngebaude mit jeweils
6 Wohnungen, also insgesamt 24 Wohnungen, errichten. Die zugehorigen Pkw-
Stellplatze sollen zum Uberwiegenden Teil in einer Tiefgarage nachgewiesen
werden.

Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Wohnungen entspricht die Planung
fur die Umnutzung der bisher gewerblich genutzten Bauflache grundsatzlich den
Zielen der Stadt Freinsheim fur die Weiterentwicklung der Ortslage.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets zu sichern, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Das Mittel des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird genutzt, um eine enge
planungsrechtliche Bindung an das konkrete Vorhaben zu erreichen und
gleichzeitig eine zeithahe Umsetzung des Vorhabens gewahrleisten zu kdnnen.

Lage und Kurzcharakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Ortslage von Freinsheim direkt
westlich der Bahnlinie und hat eine GréRe von ca. 5.000 m?2.

Das Plangebiet umfasst das Betriebsgelande des ehemaligen Autohauses auf
dem Anwesen Bahnhofstralle 54, den &stlich und noérdlich angrenzenden
Wirtschaftsweg, der sich aktuell zwischen den Geldnde des Autohauses, der
Bahn und dem ndrdlich gelegenen Regenrlckhaltebecken erstreckt sowie
einen Teil des westlich angrenzenden Flurstliicks 5780. Der Wirtschaftsweges
soll unabhangig von der Planung aufgegeben und in einen Privatweg mit einer
Baulast als offentlich nutzbarer Ful3- und Radweg umgewandelt werden. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst zusatzlich zum eigentlichen
Vorhaben auch die Flache zur Anlage eines Wendeplatzes fir
landwirtschaftliche Fahrzeuge am zukunftigen Ende des Wirtschaftswegs und
einen kurzen Fortsatz des Weges, der als Pflegezufahrt zum
Regenrickhaltebecken dient. Aus dem Vorhaben- und Erschliefungsplans ist
die Flache des Wendeplatzes und Wirtschaftsweges ausgespart, da es sich um
offentliche Flachen handelt, die nicht Teil des privaten Bauvorhabens sind.
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13.1.3.

13.1.4.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Wesentliches Ziel der Planung ist die geordnete Umnutzung eines
brachgefallenen gewerblichen Baugrundstiickes durch die Entwicklung einer
Wohnbebauung.

Im Wesentlichen ergeben sich folgende Festsetzungen:

¢ Allgemeines Wohngebietes unter Ausschluss von Gartenbaubetrieben und
Tankstellen,

e Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 die durch erduberdeckte und begrunte
Garagen auf bis zu 0,75 Uberschritten werden darf,

¢ maximale Gebaudehodhe von 13,3 m,

e der bisherige Wirtschaftsweg am nérdlichen Plangebietsrand wird

aufgegeben und als privater Ful- und Radweg mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt,

o Festsetzung einer 6 m breiten privaten Grunflachen und Flache zur
Anpflanzung von Baumen und Strauchern am westlichen Rand des
allgemeinen Wohngebiets,

e Festsetzung einer als besondere Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg"
festgesetzten Flache am nordwestlichen Rand des Plangebiets als
Wendeplatz fur landwirtschaftliche Fahrzeuge und Gespanne,

e Grunordnerische Festsetzung zur Mindestbegriinung sowie zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

e Festsetzungen zum passiven Schallschutz

Flachenbedarf der Planung

Durch die geplante Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ergeben sich
entsprechend den Festsetzungen zur GRZ sowie den grunordnerischen
Festsetzungen folgende Anderungen der Flachennutzungen:
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13.2.
13.2.1.

Nutzung

Bestand

Planung

Differenz

versiegelte Flachen

Gebaude sowie durch Betondecke,
Verbundsteinpflaster oder verdichteten
Schotterbelag versiegelte Hofflachen im
Bestand

3.610 m?

Wirtschaftsweg

650 m?

410 m?

privater Fuf3- und Radweg

340 m?

Zulassige Versiegelung im allgemeinen
Wohngebiet (WA) bei GRZ = 0,35
(zuziglich 50%  Uberschreitung  flr
Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen und
bauliche Anlagen unter der Erdoberflache)

2.020 m?

Zusatzlich zuldssige Uberschreitung der
GRZ bis 0,75 durch begriinte Tiefgaragen

860 m?

Summe versiegelte Flachen

4.260 m?

3.630 m?

- 630 m?

unversiegelte Flachen

unversiegelte Flachen im Bestand /
Pflanzbeete / Rabatten

60 m?

Brachflache

680 m?

Private Grinflache und Flache zur
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

400 m?

nicht uber oder unterbaubare
Grundstuicksflache im allgemeine
Wohngebiet bei GRZ von 0,35 zuzlglich
Uberschreitung bis 0,75 durch
Nebenanlagen und erduberdeckte
Tiefgaragen

970 m?

Summe unversiegelte Flachen

740 m?

1.370 m?2

+ 630 m?

Plangebiet gesamt

5.000 m?

5.000 m?

Ubergeordnete Vorgaben
Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fir den Umweltbericht sind insbesondere das Bundesnaturschutzgesetz, das
Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG), das Wassergesetz fur
das Land Rheinland-Pfalz (LWG) und alle den Immissionsschutz im Stadtebau
regelnden einschlagigen Gesetze und Normen relevant.

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1
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BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet
und dazu beigetragen werden, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen 2zu schutzen. Bezogen auf den
Bebauungsplan sind insbesondere folgende umweltbezogenen
Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

e die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern,

e der sachgerechte Umgang mit Abwassern, hier durch die Vorgabe einer
Versickerung bzw. Ruckhaltung und gedrosselte Ableitung von
Niederschlagswasser

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
im Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so
zu schutzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen konnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch
Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen
ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet 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 neugestaltet
ist.

Artenschutzrecht

FUr das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass besonders
geschutzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die
Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz maRgebend. Geman
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten flr die besonders geschutzten Arten
umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen
Vorhaben nur flr in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte Tier- und
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Pflanzenarten sowie die europaischen Vogelarten gemaly Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie (eine Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2
BNatSchG ist bislang nicht erlassen).

FUr alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
der Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen der Eingriffsregelung tuber
die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf
besonders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und
Pflanzenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer
Schadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit
die okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfillt wird. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher
der Frage der Situation im raumlichen Zusammenhang eine malgebende
Bedeutung zu.

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

Wasserrecht

Gemald Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz als Ausformung des
Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes sollen naturliche oder naturnahe
Gewasser erhalten werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand
anzustreben. Die 6ffentliche Wasserversorgung ist zu sichern.

Gemall § 55 WHG ist Abwasser so zu beseitigen, dass das Wohl der
Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird. Niederschlagswasser soll ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Gemal den Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes ist bei
Malnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein
kénnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um

e eine nachteilige Veranderung der Gewassereigenschaften zu vermeiden,

¢ eine mit Rucksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung
des Wassers sicherzustellen,

e die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und
e eine Vergroferung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

An oberirdischen Gewassern sind naturliche und schadlose Abflussverhaltnisse
zu gewahrleisten und insbesondere durch Ruckhaltung des Wassers in der
Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen.
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Immissionsschutzrecht

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

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

Fachrechtliche Unterschutzstellung
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines gentechnikfreien Gebiets gemaf}
§ 19 LNatSchG, dass sich Uber nahezu die gesamte Landesflache von Rhein-
land-Pfalz erstreckt. Daruber hinaus befinden sich im Plangebiet selbst keine
naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.

Nordlich im direkten Anschluss an das Plangebiet befindet sich ein Teil des
Vogelschutzgebietes 6514-401 Haardtrand, dass sich in mehreren Teilflachen
von Grlnstadt im Norden bis nach Albersweiler im Suden erstreckt. Die
Rechtsverordnung Uber die Erhaltungsziele in den Natura 2000-Gebieten vom
18.07.2005 besagt, dass die ,Erhaltung oder Wiederherstellung von
Sonderkulturen mit hohen Grenzlinienanteilen (insbesondere mit Sandrasen,
artenreichen Magerrasen, Streuobstwiesen und Hecken) und
Griinlandwirtschaft in Verbindung mit lichten laub- und Kiefernwéldern sowie
Buchen- und Eichenwéldern* als Ziel definiert sind.

Gemall Anlage zum Landesnaturschutzgesetz erfolgt die Ausweisung
zugunsten folgender vorkommender Arten laut Artikel 4 Abs. 1 und Abs. 2 der
Richtlinie 79/409/EWG ((H) = Hauptvorkommen (d. h. die genannten Vogelarten
sind die Arten, die fur die Bestimmung der Erhaltungsziele charakteristisch
sind)):

Brutvogel:

Ziegenmelker (H), Schwarzspecht (H), Heidelerche (H), Wespenbussard, Uhu,
Wanderfalke, Grauspecht, Mittelspecht, Neuntoter, RauhfulRkauz,
Wachtelkonig

Durchzugler:

Wiedehopf (H), Wendehals (H), Zippammer, Zaunammer, Steinschméatzer
Entsprechend den Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes ist zu
gewahrleisten, dass durch die Aufstellung von Bebauungsplanen zulassig

werdenden Nutzungen keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Schutzziele
des Vogelschutzgebietes hervorrufen kdnnen.
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Detailausschnitt Vogelschutzgebiet Haardtrand im Bereich des PIanungsgebletes Quelle:
Landesinformationssystem der Naturschutzverwaltung, aufgerufen unter:
geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste _naturschutz/

Auf Anregung der unteren Naturschutzbehérde wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahren eine Vorprifung auf die Vertraglichkeit des
Vorhabens mit dem Natura 2000 Gebiet erstellt (,Neubebauung ehemaliges
Autohaus Schlachter, Ortsgemeinde Freinsheim; NATURA 2000 Vorpriufung
zum Vogelschutzgebiet VSG 6514-401 ,Haardtrand* erstellt durch: Dr.
Friedrich K. Wilhelmi; Consultant fur Umweltmanagement; Mutterstadt zum
30.01.2024).

FFH-Lebensraumtypen, die innerhalb des Netzes NATURA-2000 auch fur
Zielarten der Vogelschutzgebiete durchaus eine Bedeutung haben, kommen im
Betrachtungsraum und dessen potenziellen Wirkraum nicht vor.

Das Vorhaben ist sehr kleinrdumig und beschrankt sich auf eine bestehende,
vorbelastete Flache. Es entsteht kein Flachenentzug flr das Schutzgebiet, es
kommt zu keiner Beanspruchung essenzieller Habitatstrukturen und
Lebensraumtypen und zu keiner signifikanten Beeintrachtigung von Zielarten.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass eine erhebliche
Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele oder der Arten des Gebiets Nr. 6514-
401 durch die Neubebauung am Ortsrand Freinsheim nicht zu erwarten sind.
Vermeidungs- oder AusgleichsmafRnahmen sind laut Gutachter daher nicht
erforderlich.

Wasserrechtliche Schutzgebiete
Wasserrechtliche Schutzgebiete liegen fur das Plangebiet nicht vor.
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Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalwulrdigen Gebaude. Das
nachstgelegene Kulturdenkmal ist der Bahnhof von Freinsheim (Bahnhofstralle
55) auf der gegenuberliegenden Seite der Bahnlinie. Im nachrichtlichen
Verzeichnis der Kulturdenkmaler des Kreises Bad Durkheim; (Hrsg.:
Generaldirektion Kulturelles Erbe (GDKE), Mainz) wird der Bahnhof
beschrieben als:

o BahnhofstraBe 55: Bahnhof, dreigeschossiger Putzbau  mit
Sandsteinportikus und hélzerner Uberdachung, 1872/73.

Im Umfeld des Geltungsbereichs der Planung sind in der Fundstellenkartierung
der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie zwei
archaologische Fundstelle verzeichnet. Es handelt sich dabei um einen
neolithischen Einzelfund (Fundstelle Freinsheim 10) und allgemein
vorgeschichtliche Siedlungs- und Produktionsfunde (Fundstelle Freinsheim 19).
Seitens der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie
bestehen jedoch keine Einwande gegen die Planung, da nach Einschatzung der
GDKE nicht davon auszugehen ist, dass das Vorhaben die genannten
Fundstellen beruhrt.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der Umweltprifung wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten,
eine Natura-2000-Vorprufung, ein Entwasserungskonzept, eine
Wasserhaushaltsbilanz sowie ein Schallgutachten zur Planung erarbeitet.
Daruber hinaus wurde der Zustand von Natur und Landschaft sowie weiterer
erheblicher Einflussfaktoren durch Ortsbegehung und Recherche der
einschlagigen Fachliteratur und Gesetze ermittelt.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes und Errichtung der baulichen
Anlage ist allgemein mit folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

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

e temporare Flacheninanspruchnahme durch das Lagern von Baumaterial,
e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen,
e Unfallgefahren.

Die Flache ist derzeit bereits versiegelt und bebaut, sodass eine weitere
Verdichtung des Bodens nur begrenzt bendtigt wird.
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Anlagenbedingte Wirkungen

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

e Flacheninanspruchnahme durch Terrassen, Wege, Gartenschuppen,
Kinderspielgerate und ahnliches,

e Veranderung des Landschaftsbilds durch Gebaude sowie durch die
Schaffung von Heckenstrukturen und Baumpflanzungen am Ubergang
zwischen bebauter Ortslage und offener Feldflur,

e Neuschaffung kleinteiliger Lebensrdume am Ubergang zwischen der
Siedlung und der ausgeraumten Agrarflur,

e Veranderung des Wasserhaushalts weg von der bestehenden Ableitung des
Niederschlagswassers hin zu einem deutlich hoheren Anteil von
Versickerung zur Grundwasserneubildung.

Die Flachen im Plangebiet werden bereits seit geraumer Zeit als Gewerbeflache
in Form einer Tankstelle sowie einer Autowerkstatt genutzt. Die typischen
anlagenbedingten Wirkungen einer versiegelten Flachen sind daher zum weit
Uberwiegenden Teil bereits eingetreten und pragen die Flache in erheblichem
Umfang.

Nutzungsbedingte Wirkungen

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

e Zunahme Gerausche / Larm durch Verkehr und die normalen
Wohngerausche eines allgemeinen Wohngebiets,

e Schadstoffimmissionen durch Heizen und Verkehr,

e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr und Auf3enbeleuchtung
von Gebauden.

e Bei der Flache handelt es sich um das zwischenzeitlich brachgefallene
Betriebsgelande eines Autohauses mit Werkstatt. Die typischen
analgenbedingten Wirkungen einer Siedlungsflache haben daher wahrend
der Nutzungszeit der Anlage am Standort Uber mehrere Jahrzehnte bereits
stattgefunden.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Natur und Landschaft

Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet befindet sich in der zur naturrdumlichen Haupteinheit des
Vorderpfalzer Tieflandes gehdérenden Untereinheit des ,Freinsheimer Riedels”.
Der Freinsheimer Riedel ist beschrieben als sand- bzw. I6ssuberdeckte,
waldfreie Landschaft. Diese stellt sich leicht hligelig dar, wobei die nordseitigen
Riedelhange sowie die HangfulRlagen durch den Ackerbau und Obstbau
gepragt sind. Die sonnigeren sudexponierten Lagen sind hingegen fur den
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Weinbau reserviert, welcher fur die Region pragend ist. Freinsheim befindet sich
dabei im Sudwesten des Freinsheimer Riedels.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Plangebiet wird im Osten durch die unmittelbar
angrenzende Bahnstrecke mit der dazugehoérigen Begriunung gepragt.
Aulerdem schlie3t sich 6stlich der Bahnstrecke die bebaute Ortslage mit
Mehrfamilien- und Doppelhausern an. Im Norden schliel3t sich eine
Geholzstruktur an das Plangebiet an. Der Westen des Plangebiets ist im
Wesentlichen vom, fur die Region ublichen Weinbau gepragt.

Schutzgut Boden / Flache
Geologie und Boden

Die Ortsgemeinde Freinsheim liegt im zentralen Bereich des nahezu 300 km
langen Oberrheingrabens, der Teil einer Uberregionalen Bruchzone ist, die
Europa von Nordosten nach Siudwesten durchzieht. Im Oberrheingraben
erfolgten in der Folge Sedimentablagerungen verschiedenen Ursprungs.

Gemall dem Kartenviewer des Landesamts flr Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz ist das Planungsgebiet groflitenteils ohne Angaben zur
Bodenwertigkeit. Auf der westlich angrenzenden Brachflache ist die Bodenart
Sand zu finden. Das potenzielle Ertragspotenzial ist laut Angaben des
Landesamtes als geringeinzustufen.

Das Plangebiet zeigt sich als uberwiegend ebene Flache.

Altstandort

In Zusammenhang mit der Nutzung als Autohaus und Werkstatt wurde im
Plangebiet zeitweise auch eine Tankstelle mit zwei Zapfsaulen betrieben. Im
Rahmen der Bodenuntersuchung wurde dementsprechend auch eine
Bodenluftuntersuchung durchgefuhrt. Die ermittelten Messbefunde zeigen
durchweg und flachig ein sehr gering erhdhtes Konzentrationsniveau an
Aromatengehalten in der Bodenluft an. Es ist davon auszugehen, dass dies im
Zusammenhang mit der ehemaligen Tankstellennutzungen bzw. Nutzung als
Autohaus/Werkstatt steht. Eine relevante Stoffbelastung durch leichtflichtige
aromatische Kohlenwasserstoffe in der Bodenluft ist jedoch anhand der Daten
nicht ableitbar. Unter Verwendung der Arbeitshilfe SIWA — SP — Tool, die
seitens der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-
Wurttemberg zur Abschatzung von Sickerwassergehalten zur Verfugung
gestellt wird, ist aufgrund der vollstandig versiegelten Oberflachen keine
kritische Gefahrdung des Grundwassers (Uber den Wirkungspfad Bodenluft —
Grundwasser) anzunehmen.

Im Bereich der zukinftigen Bebauung (Hauser und Tiefgaragen) erfolgt ein
Bodenaushub mit Uberbauung. Im Bereich der zukinftigen AuRenanlagen
erfolgt im Zuge der BaumalRnahmen sehr wahrscheinlich ein oberflachennaher
Bodenaustausch mit abschlieRendem Einbau von gepruftem, unbelasteten
Bodenmaterial bzw. Verwendung des Materials der Schicht 2. Unter dieser
Malgabe und der geplanten zukunftigen Nutzung, sind daher die
Wirkungspfade ,Boden — Mensch® und ,Boden — Nutzpflanze® nicht betroffen.
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Flache

Das Plangebiet stellt sich derzeit als nahezu vollstandig versiegelte Flache am
Rand der Ortslage von Freinsheim dar. Bislang wurde die Flache als Tankstelle
sowie durch ein Autohaus genutzt.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sowie im Umfeld des Plangebiets bestehen keine Gewasser. Die
Grundwasserneubildung ist im Plangebiet durch die versiegelten Flachen
bereits in erheblichem Malle eingeschrankt. Lediglich auf den verdichteten
Schotterflachen im nérdlichen Teil des Plangebiets findet noch eine teilweise
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers statt.

Direkt nordlich des Plangebiets befindet sich ein Regenrickhaltebecken, das
aus der westlich angrenzenden  Weinbergsflachen  abflieRendes
Niederschlagswasser aufnimmt.

Nach Angaben aus der Hydrogeologischen Karte Raum Grinstadt und
Hydrogeologischen Kartierung im Rhein — Neckar — Raum liegt der
Grundwasserdruckspiegel des Oberen Grundwasserleiters in ca. 110 m U. NN
(> 15 m ab GOK) und spielt damit nach Einschatzung des Bodengutachters
bezogen auf das Bauvorhaben keine Rolle.

Gemal der Aussage des Bodengutachtens liegt spatestens in einer Tiefe ab
1,70 bis 3,10 m unter Geldndeoberkante schwach schluffigen, schwach
mittelsandigen  Feinsanden mit einem  Versickerungsbeiwert  von
ki=ca.10°m/s vor. Diese Schicht weist damit eine ausreichende
Durchlassigkeit zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf.

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitat (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich fir
Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung.
Die im Internet verodffentlichten Sturzflutkarten zeigen die Wassertiefen, die
FlieRgeschwindigkeiten und die Flief3richtungen von oberflachlich abflieRendem
Wasser infolge von Starkregenereignissen. Daflr wurden Szenarien mit
unterschiedlicher Niederschlagshohe und -dauer betrachtet.

Fur Bebauungsplanverfahren ist nach Angaben der Obersten Wasserbehorde
in der Regel ein auRergewohnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer
von einer Stunde (SRI 7) heranzuziehen. Fir dieses Regenereignis ergibt sich
folgendes Bild:
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J
T . Wassertiefen (SRI7, 1 Std.)
A< 5cm

5 bis < 10 cm

.10 bis < 30 cm
— .30 bis < 50 cm

] .50 bis < 100 cm
100 bis < 200 cm
.200 bis < 400 cm

.>= 400 cm

Sturzflutgefahrdung im Planungsgebiet flir ein aulergewdhnliches Starkregenereignis mit einer
Regendauer von einer Stunde (SRI 7). Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssys-
teme/sturzflutgefahrenkarten.

Bei einem aulRergewdhnlichen Starkregen (SRI 7, 1 Std.) kann im
Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Uberflutungen in einer Héhe von ca.
10 cm bis zu 50 cm gerechnet werden. Bei einem extremen Starkregen (SRI
10, 4 Std.) kdnnten Wassertiefen bis zu 2 m erreicht werden.

Schutzgut Luft / Klima

Kennzeichen des Klimas im Planungsraum ist die in der Regel sommerwarme-
wintermilde Witterung. So herrschen im Juli im langjahrigen Mittel
Durchschnittstemperaturen von 19 °C und im langjahrigen Mittel wurden im
Januar Durchschnittstemperaturen von 0 - 1 °C registriert. Die Mitteltemperatur
des Jahres ist mit 9,9° C vergleichsweise hoch, was tendenziell zur
sommerlichen Uberwdrmung der Siedlungsrdume bei anhaltenden
Hochdruckwetterlagen flihren kann.

Mit seiner Lage am Rand der Rheinebene liegt das Plangebiet hygrisch am
Rand eines der niederschlagarmsten Naturraume Deutschlands. Mit einem
langjahrigen Mittel von 626 mm ist der Niederschlag im Jahresgang jedoch
bereits deutlich reichlicher als z.B. im nur wenige km entfernten Haldloch, das
nur etwa 550 mm Niederschlag verzeichnet.

Als Windstromung herrschen - entsprechend dem Verlauf des Rheingrabens -
Sudwest- und Nordoststromungen vor (topographischer Einfluss des
Rheingrabens auf die Windrichtungsverteilung).

Das Plangebiet selbst ist zum erheblichen Teil durch Gebaude,
Betonsteinpflaster, Schwarzdecke und verdichteten Schotterbelag versiegelt
und tragt damit zur sommerlichen Uberwarmung der Siedlung bei. Aufgrund der
Lage des Plangebiets zwischen der offenen Landschaft im Norden und Westen
und der in Dammlage verlaufenden Bahn als Begrenzung bodennaher
Luftstromungen aus oder in Richtung der weiteren Ortslage von Freinsheim im
Osten ist jedoch nicht zu erwarten, dass die kleinklimatische Wirkung der Flache
wesentlich Uber das eigentliche Plangebiet hinausreicht.
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Schutzgut Arten und Biotoppotenzial

Das Plangebiet ist aufgrund der Nutzung als Betriebsgelande eines ehemaligen
Autohauses sowie durch einen betonierten Wirtschaftsweg nahezu
vegetationslos. Es finden sich lediglich sehr kleine, ehemals mit Zierstrauchern
und Blumenrabatten gestaltete Flachen. Ein Teil der Gebaude ist mit Efeu und
Jungfernrebe begrint und seit der Aufgabe der Nutzung bildet sich im Bereich
des Schotterbelags sowie in Spalten von Betonplatten zunehmend eine
schuttere Sukzessionsvegetation.

Das Plangebiet bietet dementsprechend nur einen sehr begrenzten
Lebensraum fir die Tiere der Siedlung oder der angrenzenden offenen
Landschaft.

Im Rahmen des zur Planung erstellten artenschutzrechtlichen Gutachtens
(,Neubebauung ehemaliges Autohaus Schlachter Ortsgemeinde Freinsheim —
Fachbeitrag Artenschutz gemal} § 44 BNatSchG*; erstellt durch Dr. Wilhelmi;
Mutterstadt; Januar 2024) konnten lediglich Haussperling und Hausrotschwanz
als mogliche Brutvogel im Plangebiet identifiziert, jedoch nicht konkret
nachgewiesen werden.

Sehr siedlungsholde Gebuschbruter wie Amsel, Rotkehlchen,
Monchsgrasmucke oder Zaunkdnig waren als Brutvogel im Plangebiet erst nach
einer deutlich starkeren Verkrautung und Verbuschung des Gelandes zu
erwarten.

Fir Geholzfreikronenbruter und Hohlenbriter fehlen alle geeigneten
Habitatrequisiten.

FUr obligate Bodenbruter ist der Raum definitiv zu klein, auRerdem bevorzugen
diese Arten wie Feldlerche, Schwarzkehlchen, Rebhuhn etc. weite Sichtachsen
in ihrem Lebensraum und meiden vertikale Strukturen wie Gebaude und hohe
Geholze auf Distanzen bis Uber 70 m.

Alle potentiellen Vogelarten mit Ausnahme des Haussperlings gehdren zu den
noch ungefahrdeten, haufigen Arten, deren Populationen sich im glinstigen
Erhaltungszustand befinden.

Fir Fledermduse Dbietet die Gebaude im  Plangebiet keine
Quartiermdglichkeiten, so dass diese Artengruppe ausgeschlossen werden
kann.

Alle weiteren Saugetiere des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder besonders
geschitzte Arten konnen definitiv im Betrachtungsraum ausgeschlossen
werden. Es fehlen alle geeigneten und praferierten Habitatstrukturen.

Auch artenschutzrechtlich geschitzte Schmetterlinge, Libellen und Kaferarten
konnen im Plangebiet ausgeschlossen werden, da die notwendigen
Lebensraume flur diese Tierarten fehlen.

Besonders geschutzte Pflanzenarten wurden im Plangebiet nicht registriert und
sind nach Aussage des Gutachters auch nicht zu erwarten.

Eine Bedeutung des Raums flir Amphibien und speziell fir die Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie ist nach Einschatzung des Gutachters nicht
gegeben. Selbst eine Durchwanderung des freien Raums auf dem Weg zu
Laichgewassern ist auszuschlief3en.
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In den Randstrukturen sowie in den offenbar von Rissen und Hohlraumen
durchzogenen Mauern der dstlichen und nérdlichen Einfriedung lebt jedoch eine
Population von Mauereidechsen, die offenbar im Kontakt mit der Population auf
dem 6&stlich angrenzenden Bahndamm steht. Die GroRe der Population im
Plangebiet wird seitens des Gutachters auf ca. 120 Tiere geschatzt. Nach
Einschatzung des Gutachters kann sich die Population auf der sonst
weitgehend ungeeigneten Hofflache nur aufgrund des reichen Angebots an
Versteckplatzen Gberhaupt aufhalten.

Schutzgut Mensch und Erholung
Vorbelastung Schall

Von der Flache des Planungsgebiets gehen bislang Emissionen durch die
Nutzung als Abstellflache fur PKW des Autohauses aus. Nahere Angaben zum
Umfang dieser Emissionen liegen nicht vor.

Bei den auf die Flache einwirkenden Schallquellen handelt es sich um
e die Ostlich direkt an das Plangebiet angrenzende Bahnlinie

e die direkt sudlich verlaufende Bahnhofsstral’e / L 455 als nachstgelegene
klassifizierte Stralte

Um den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsschall abzuschatzen und die
notwendigen MalRhahmen zum Schallschutz bestimmen zu kdnnen wurde ein
Schallgutachten zur Planung erstellt (,Gutachten R 2402-02% erstellt durch:
Schalltechnik Dr. Muller, Rheinstetten vom 11.01.2024).

Der Schallgutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur ein
allgemeines Wohngebiet von 55 dB (A) am Tag bei freier Schallausbreitung auf
Hohe des Erdgeschosses (ca. 3 m Uber Gelande) lediglich im Nordwesten des
Plangebiets auf ca. V4 der Flache nicht Uberschritten wird. In der Nacht wird
dagegen der einschlagige Orientierungswert der DIN 18009 fir ein allgemeines
Wohngebiet von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet Uberschritten. Gemal} der
vorliegenden Schallausbreitungskarten wirken auf die Westfassaden der
Ostlichen Gebaude am Tag zwischen 55 und 60 dB(A) sowie zwischen 50 dB(A)
und 54 dB(A) in der Nacht ein. Auf das am starksten durch die Bahnhofstralie
belastete Gebaude wirken Schallpegel von 65 dB(A) am Tag und 58 dB(A) in
der Nacht ein.

Relevante Quellen flir Gewerbeschall finden sich im Umfeld des Plangebiets
nicht.

56



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Freinsheim - Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Bahnhofstral3e 54

Fassung zur Satzung vom 22.05.2025

13.5.7.

0 5 10 15 W 2%Bm
e —

Gesamtlarm Schiene + StralRe am Tag (links) und in der Nacht (rechts) auf Hohe des
Erdgeschosses. Quelle: (,Gutachten R 2402-02%; erstellt durch: Schalltechnik Dr. Mdiller,
Rheinstetten vom 11.01.2024; S. 20 und 21.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt keiner Uber das im bebauten Gebiet von
Freinsheim ohnehin bestehende Mall hinausgehenden besonderen
Luftschadstoffbelastung. Gewerbebetriebe mit relevanten
Luftschadstoffemissionen sind in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

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

Erholungspotenzial
Der Flache kommt keine Bedeutung fur die landschaftsgebundene Erholung zu.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich als Sachgulter ein vorhandenes Wohngebaude,
mehrere  Nebengebaude und ausgedehnte befestigte Abstell- und
Lagerflachen. Diesen Sachgutern kommt keine besondere Schutzwurdigkeit zu.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalwirdigen Gebaude. Das
nachstgelegene Kulturdenkmal ist der Bahnhof von Freinsheim (Bahnhofstralle
55) auf der gegenuberliegenden Seite der Bahnlinie. Im nachrichtlichen
Verzeichnis der Kulturdenkmaler des Kreises Bad Durkheim; (Hrsg.:
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Mainz) wird der Bahnhof beschrieben als:

« BahnhofstraBe 55: Bahnhof, dreigeschossiger Putzbau  mit
Sandsteinportikus und hdlzerner Uberdachung, 1872/73.

Daruber hinaus ist es mdglich, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht
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bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden konnen.

Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern

Die nach den Vorhaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind
Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen
aus Verlagerungseffekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die
Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen zusammengefasst
dargestellt:
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Alternativenprufung
Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

Grundlage fur den Umweltbericht ist ein Vergleich der Auswirkungen auf die
Schutzguter bei Realisierung und bei Nicht-Realisierung der Aufstellung des
Bebauungsplanes.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ist von folgender Entwicklung

auszugehen:

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfilhrung des Vorhabens

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Im Bereich der Brachflache ist keine Veranderungen zu
erwarten.

Im Bereich der bislang gewerblich genutzten Flachen ist davon
auszugehen, dass die Flache weiterhin als Abstellflache fur
Kraftfahrzeuge genutzt werden wird.

Tiere und
Pflanzen

Es sind keine Veranderungen auf der Flache zu erwarten.

Im Bereich des ehemaligen Autohauses dienen die bestehenden
Randstrukturen, insbesondere die nordliche und 0&stliche
Einfriedungsmauern  weiterhin  der Mauereidechse als
Unterschlupf und (Teil-)Lebensraum.

Im Bereich der bislang gewerblich genutzten Flachen ist davon
auszugehen, dass die bestehenden Pflanzbeete weiterhin durch
einzelne Straucher und Blsche bewachsen sein werden. Durch
den hohen Grad an Versiegelung kann sich dieser bewuchs
jedoch nicht auf der Flache ausbreiten.

Boden

Im Bereich der Brachflache ist keine Veranderungen zu
erwarten.

Im Bereich der bislang gewerblich genutzten Flachen ist davon
auszugehen, dass die Flache weiterhin versiegelt bleiben.

Wasser

Im Bereich der Brachflache ist keine Veranderungen zu
erwarten. Die Flache wird weiterhin als Brachflache maximal
extensiv gepflegt und steht als Flache zur
Grundwasserneubildung zur Verfugung.

Im Bereich des ehemaligen Autohauses bleibt die bestehende
Versiegelung unverandert Die Flache tragt damit auch mittel- bis
langfristig nicht zur Grundwasserneubildung bei.

Luft / Klima

Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Die versiegelte
Flache des Autohauses bleibt unverandert bestehen und tragt
zur sommerlichen Uberwarmung der Siedlung bei.

Die Brachflache wirkt unverandert als Kaltluftentstehungsflache.

Landschaftsbild

Bereich der bislang gewerblich genutzten Flachen ist davon
auszugehen, dass die bestehenden Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes unverandert bestehen, bleiben bzw. bei einer
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfilhrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

Sekundarnutzung (z.B. Abstellung von Schrottfahrzeugen)
gegebenenfalls sogar noch verstarkt werden.

Die Brachflache bleibt als Ubergang in die freie Landschaft

erhalten.
Biologische Bei einer Beibehaltung der bisherigen Nutzungen sind keine
Vielfalt Veranderungen zu erwarten. Sofern die Flache des ehemaligen

Autohauses nicht mehr genutzt und sich selbst tberlassen wird,
ist eine ruderale Vegetationsentwicklung anzunehmen, die zu
einer begrenzten Erhohung der biologischen Vielfalt fUhren wird.

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

FFH- und FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen
Vogelschutzgebie

te

Ubersicht tber die wichtigsten gepriiften anderweitigen
Losungsmaoglichkeiten und Angabe von Auswahlgrinden im Hinblick auf
die Umweltauswirkungen

Nutzungsalternativen

Im Zuge der Baurechtsschaffung flr die bereits stark versiegelte und tberformte
Flache hat die Gemeinde als Nutzungsalternative eine Bebauung in geringerer
Intensitat gepruft. Statt wie vom Vorhabentrager angedacht eine Bebauung mit
4 Gebauden zu realisieren, wurde von Seiten der Gemeinde auch Uber die
Bebauung des Plangebietes mit nur 3 Gebauden abgewogen. Diese Variante
ware nach Einschatzung des Vorhabentragers jedoch wirtschaftlich nicht mehr
darstellbar und wirde daher zu einem vollstandigen Verzicht auf die Planung
und damit auf die stadtebaulich sinnvolle und zweckmafRige Umnutzung einer
Gewerbebrache zur Beschaffung von bendétigten Wohnungen fuhren.

Eine grundlegend andere Nutzung als die Wohnnutzung erscheint fir die
bislang brach liegende Flache angesichts der unmittelbar angrenzenden
Wohnbebauung nicht umfeldvertraglich. Eine Fortflihrung der bestehenden
gewerblichen Nutzung erscheint daher in der Abwagung der Belange nicht
zweckmalig.

Standortalternativen

Ziel der Planung ist die Umnutzung einer bereits bebauten und nahezu
vollstandig versigelten Flache am Rande der Ortslage der Stadt Freinsheim.
Standortalternativen liegen daher nicht vor.

ErschlieBungsalternativen

Im Rahmen der Planung soll der nordlich und Ostlich des Plangebiets
verlaufende Wirtschaftsweg aufgegeben und in einen privaten Ful3- und
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Radweg mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Offentlichkeit ersetzt
werden.

Ein Fortflhren des Weges als Wirtschaftsweg wurde seitens der Stadt
Freinsheim gepruft. Aufgrund der sehr schlechten Sichtverhaltnisse bei der
Ausfahrt aus dem Wirtschaftsweg auf die Landesstralle zum stadtauswarts
durch die Bahnunterfuhrung fahrenden Verkehr hat sich die Stadt jedoch gegen
eine Beibehaltung des Wirtschaftsweges entschieden.

Ein stumpfes Enden des Wirtschaftsweges am westlichen Plangebietsrand mit
nur einer kleinen Wendemaglichkeit fur PKW und landwirtschaftliche Traktoren
ohne Anhanger wurde aufgrund der Anregungen der Landwirtschaftskammer
zugunsten eines groReren Wendeplatzes fur landwirtschaftliche Fahrzeuge mit
einem Anhanger verworfen. Die Forderung der Landwirtschaftskammer nach
einem Wendeplatz fur landwirtschaftliche Zige mit einer Lange von bis zu
18,5 m wurde angesichts der begrenzten Erntemengen der durch den Weg
erschlossenen Wingertflachen als eindeutig Uberdimensioniert bewertet und
ebenfalls verworfen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Planung wird eine ca. 3.600 m? grof3e, bisher bebaute und gewerblich
genutzte Flache innerhalb der bebauten Ortslage neu bebaut und Uberformt.
AuRerdem wird eine ca. 680 m? Brachflache im planungsrechtlichen
Aulenbereich gemall § 35 BauGB in die bebaute Ortslage einbezogen und
teilweise einer baulichen Nutzung zugeflhrt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Das Plangebiet umfasst die nahezu vollversiegelte Flache einer
Gewerbebrache sowie einen Teil der westlich angrenzenden Brachflache, die
als Flache zur Randeingrinung und Wendeplatz fur landwirtschaftliche
Fahrzeuge erstmals in den Siedlungszusammenhang einbezogen wird.
Innerhalb der bisher unversiegelten Brachflache kommt es daher bei
Umsetzung der Planung zu einer Neuversiegelung in der Gré3enordnung von
ca. 280 m?. Auf der versiegelten Flache gehen die natiirlichen Bodenfunktionen
(naturliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und
Puffer fur Schadstoffe) verloren. Dem steht im Bereich der Gewerbebrachte des
ehemaligen Autohauses eine Entsiegelung in der Grélenordnung von ca.
860 m? entgegen. Auf den entsiegelten Flachen werden die natirlichen
Bodenfunktionen — soweit mdglich — durch das Herstellen einer
durchwurzelbaren Bodenschicht wieder hergestellt. In der Summe ergibt sich
bei Umsetzung der Planung gegentber dem Bestand eine entsiegelte Flache in
der GroRenordnung von ca. 630 m?. Die Auswirkung der Planung auf das
Schutzgut Boden ist damit in der Summe positiv.

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bei Umsetzung der Planung geht im Bereich der Brachflache im Westen des
Plangebiets eine Vegetationsflache in der GréRenordnung von 280 m? durch
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Anlage eine Wendeplatzes fur landwirtschaftliche Fahrzeuge verloren. Eine
Flache von rund 400 m? der Brachflache wird als Gehdlzflache angelegt, um
eine angemessene Randeingrinung zu schaffen. Der neu entstehende
Biotoptyp ist in diesem Fall gegentuber dem Ausgangszustand zumindest als
gleichwertig zu bewerten.

Gleichzeitig werden im Bereich der bisherigen Gewerbebrache versiegelte
Flachen in der GroRenordnung von 860 m? entsiegelt.

Zusatzlich werden im Bereich der erdiberdeckten Tiefgarage eine unterbaute
Vegetationsflache in der GréRenordnung von ca. 860 m? im Bereich der zuvor
versiegelten Flachengeschaffen.

In der Summe entsteht damit trotz der zusatzlichen Versiegelung im Bereich der
bisherigen Brachflache durch die Umsetzung der Planung eine zusatzliche
Vegetationsflache von 1.490 m? zur Verfligung.

Méogliche Eingriffe in das Lebensraumpotenzial fir Mauereidechsen kbnnen im
Rahmen der artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahmen durch die
Anlage von Lebensraumrequisiten im Bereich der Randeingrinung kompensiert
werden.

In der Summe wirkt sich die Umsetzung der Planung durch die neu
geschaffenen Vegetationsflachen, die Lebensraum fir Pflanzen und die Tiere
des Siedlungsrandes bieten, positiv auf das Lebensraumpotenzial fur Tiere und
Pflanzen aus.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die vorgesehen Anlage eines Wendeplatzes fir landwirtschaftliche
Fahrzeuge in der GroRenordnung von 280 m? geht diese Flache als
Vegetationsflache fur die Verdunstung und Grundwasserneubildung dauerhaft
verloren. Dem steht im Bereich der bisherigen Gewerbebrache eine
Entsiegelung von Flachen in der GroRenordnung von 860 m? sowie die Anlage
von unterbauten Vegetationsflachen in der GréRenordnung von 860 m?
entgegen. In der Bindung mit der geordneten Verdunstung und Versickerung
des auf den befestigten Flachen des Plangebiets anfallenden
Niederschlagswassers innerhalb des Plangebiets kann der Wasserhaushalt im
Plangebiet durch die Umsetzung der Planung deutlich starker an den
naturnahen Zustand angeglichen werden, als dies im Bestand der Fall ist.

Fur den hypothetischen ,Urzustand® des Plangebiets vor einer ersten baulichen
Nutzung ergibt sich laut der zum Bebauungsplan aufgestellten
Wasserhaushaltsbilanz ~ (Gutachten:  Fachtechnische  Ergdnzung zum
Bauantrag - Uberpriifung der Wasserhaushaltsbilanz im Bereich des
Bauvorhabens Neubau von vier Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage
BahnhofstraBe 54, 67254 Freinsheim, erstellt durch Dr. Ing. Burkhardt Dol
Wachenheim, 03.12.2024) gemal den zugrunde zu legenden Referenzwerten
eine Evapotranspiration (Verdunstung) von 77,8%, eine Versickerung von
20,1% und ein oberflachiger Abfluss von nur 2 %. Es sollte angestrebt werden,
diese Werte zu erreichen, um den Wasserhaushalt wieder in einen naturnahen
Zustand zu fGhren.
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NatUrWB Referenz

2.0%

B Evapotranspiration (ET) Hauptkomponenten der Wasserhaushalts-

B Grundwasserneubildung (GWNB) bilanz des NatUrWB-Referenzwertes. Aus:

B Abfluss (Q) Dr. Ing. Burkhardt Doll, Wachenheim,
03.12.2024

® @ & Evapotranspiration
449.0 mm/a

(pot. ET: 678 mm/a)

Niederschlag
D, 576.1 mm/a

72 Oberflachenabfluss ~

1.4 mm/a

Zwischenabfluss
10.3 mm/a

Zwischenabfluss Abfluss

zum Abfluss
10.3 mm/a

Tiefenperkolation
116.2 mm/a

Grundwasser

Referenzwerte Wasserflisse im Betrachtungsgebiet im hypothetischen ,Urzustand“ des
Plangebiets. Aus: Dr. Ing. Burkhardt D&ll, Wachenheim, 03.12.2024

Dem hypothetischen ,Urzustand“ des Plangebiets ist der kunftige Zustand
gegenuberzustellen. Im Rahmen der Abwagung der Belange wurde zudem der
heutige tatsachliche Zustand in die Bewertung aufgenommen. Im ,Urzustand®,
im Zustand bei Verwirklichung der Planung sowie im tatsachlichen
Ausgangszustand ergeben sich folgende Werte flr die jeweiligen Komponenten
der Wasserhaushaltsbilanz:
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Aufteilungsfaktor Abweichung
Direkt- | Grund- Verduns- | Direkt- | Grundwasser- | Verduns-
abfluss | wasser- tung abfluss | neubildung tung
neubildung

Unbebaut o 0 0 - - -
(Referenzzustand) 2.0 % 20,1% 77,8%
tatsachlicher 425% | 131% | 4459% | T404 74 % - 33,5 %
Ausgangszustand %o
Planungszustand | g 40, | 2419 | 675% | O3 £39% | -104 %

%

Die Abweichungen vom (fur das Plangebiet fiktiven) Urzustand des
Wasserkreislaufs in Bezug auf den Direktabfluss und die Versickerung betragen
6,3 % bzw. 3,9 %. Die ZielgroRe einer Unterschreitung einer Abweichung von
maximal 10 % wird damit sicher eingehalten. Lediglich in Bezug auf die
Verdunstung kann mit einer Zunahme von 10,4 % die ZielgroRe einer
Abweichung von maximal 10% knapp nicht eingehalten werden.

Durch die Planung ergeben sich damit keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft/Klima

Durch die Planung wird eine bisher weitgehend versiegelte Flache in
erheblichem Malde entsiegelt. Gegenuber dem Bestand ergibt sich durch die
Umsetzung der Planung eine zusatzliche Vegetationsflache in der
GroRenordnung von ca. 1.490 m? die sich als Verdunstungs- und
Kaltluftentstehungsflache entsprechend positiv auf das Kleinklima auswirkt.
Aufgrund der geringen Grofle des Plangebiest beschrankt sich die
kleinklimatische Wirkung der Planung auf das Plangebiet selbst sowie auf die
direkt angrenzenden Flachen.

Sofern der Warmebedarf der geplanten Gebaude - wie seitens des
Vorhabentragers angedacht - durch Luft-Wasser-Warmepumpen gedeckt wird,
ist lokal nicht mit Luftschadstoffemissionen aus der Heizungsanlage zu rechnen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Planung kommt es zu einer baulichen Nachnutzung und teilweisen
Entsiegelung einer bereits versiegelten und bebauten Gewerbeflache am
Rande der Ortslage. Durch die vorgesehen Begrenzung der First- und
Traufhdhe sowie durch die Dachgestaltung als aus Satteldachern
zusammengesetzte Dachform ist sichergestellt, dass sich die Gebaude in die
umgebende Ortslage einfliigen. Mit den Festsetzungen zur Mindestbegriinung
sowie zur Eingrinung nach Westen hin ist sichergestellt, dass das Plangebiet
am Siedlungsrand eine angemessene Eingrinung und Einbindung in die
umgebende Landschaft aufweist.
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Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befinden sich als Sachguiter ein vorhandenes Wohngebaude,
mehrere  Nebengebaude und ausgedehnte befestigte Abstell- und
Lagerflachen. Diesen Sachgutern kommt keine besondere Schutzwurdigkeit zu.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalwulrdigen Gebaude. Das
nachstgelegene Kulturdenkmal ist der Bahnhof von Freinsheim (Bahnhof-
stral3e 55) auf der gegenuberliegenden Seite der Bahnlinie. Die vorgesehenen
Gebaude fugen sich in Bezug auf die Gebdudehdhe und Dachform in die
umgebende Siedlungs- und Dachlandschaft ein. Eine Beeintrachtigung des
Denkmalwertes des Bahnhofsgebaudes ist durch die Planung nicht zu erwarten.

MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Wirkungen

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

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
innerhalb des Plangebiets verschiedene Malknahmen zur Begrenzung der
Versiegelung und zur Begruinung vorgesehen:

e Mit der Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von PKW-
Stellplatzen,  Zufahrten und  Wegen, sofern das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstick versickert
wird, kann der Eingriff in die Grundwasserneubildung verringert werden.

e Die Festsetzung, dass die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
~Wirtschaftsweg®“ als Graswege oder als Schotterrasenflachen anzulegen
sind, dient ebenso der Minderung der Versiegelung.

e Um eine angemessene Einbindung des Plangebiets in die angrenzende
offene Landschaft sicherzustellen, wird am westlichen Plangebietsrand zur
offene Landschaft hin eine 6 m breite private Grunflache und Flache zur
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Die Flache ist zu 3/4 mit einer mindestens dreireihigen Hecke
aus heimischen Strauchern und je 10 laufende Meter mit mindestens einem
Baum 2. Ordnung zu bepflanzen. Auf 1/4 der Flache sind Habitatrequisiten
fur die Mauereidechse herzustellen, um einen Ausgleich fur die im mit dem
Wegfall der maroden Einfriedungsmauern entfallenden
Versteckmdglichkeiten und weiteren Eidechsenhabitate zu schaffen.

e Zur Sicherung einer Mindestdurchgrinung der Bauflachen und zur
Minderung der klimatischen Auswirkungen der Planung wird festgesetzt,
dass je angefangene 200 m2 Grundsticksflache mindestens ein heimischer
Laubbaum oder Obsthochstamm (Mindestqualitdt 3 x verpflanzt,
Stammumfang 14 — 16 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Verlust
zu ersetzen ist. Alternative koénnen statt eines Baums 5 Straucher
(Mindestqualitat 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60-100 cm) gepflanzt werden.

e Mit der Festsetzung, dass Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache mit einer mindestens 0,4 m machtigen
durchwurzelbaren Bodenschicht zu Uberschitten und zu begrinen sind, soll
ebenfalls eine intensive durchgriinte Gestaltung des Plangebiets gesichert
werden. Die Substratschicht und das Grinvolumen tragen durch die
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Zwischenspeicherung und Verdunstung von anfallendem Niederschlags-
wasser zum Erhalt des nattrlichen Wasserkreislaufs bei. Die Begriinung der
Flache wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus.

e Die Beschrankung der AulRenbeleuchtung auf warmweil3e LED dient dem
Schutz nachaktiver Insekten, die insbesondere auf die blauen
Frequenzbandanteil des sichtbaren Lichts reagieren und davon angezogen
werden.

e Die Festsetzung zur Gestaltung nicht Uber- oder unterbaute
Grundsticksflachen als wasseraufnahmefahige Vegetationsflachen unter
Ausschluss  sogenannter  Schotter- und  Kiesgarten soll  die
Lebensraumeignung der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets
fur die heimischen Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fur
Insekten, heimische Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und
gleichzeitig der sommerlichen Uberwdrmung entgegenwirken. Moderne,
nach Abtragung der durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein
Geotextil unterlegte, Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,pflegeleicht®,
sowohl in ihrer Okologischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen
Wirkung sind diese Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten
Pflaster- oder Asphaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen
Hochdruckwetter-lagen heizen sich die Steinschuttungen Uber Tag in der
Sonne stark auf. Die gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den
Steinen eines Saunaofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung
abgegeben und wirkt so der nachtlichen Abkihlung der bepflanzen
Gartenflachen entgegen. Die Verwendung von Schotter, Kies oder ahnlichen
Materialien fir die Oberflachengestaltung ist daher auler fur Zufahrten,
Wege und Terrassen sowie eine Kiestraufe bis zum Abstand von 0,5 m zur
Aulenwand eines Gebaudes nicht zulassig. Wasserdichte oder nicht
durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von permanent
mit Wasser geflllten Gartenteichen bis 50 m? zulassig. Die Groflie von 50 m?
ist dabei sowonhl fur einen grof3zugigen Zierteich als auch fur einen kleinen
Schwimmteich ausreichend.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Um mogliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sicher auszuschlielden,
werden seitens des Artenschutzgutachters die folgenden
artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalinahmen empfohlen:

e Abraumen von Bewuchs und Gebauden auBerhalb der Brutzeit

Um sicher zu stellen, dass keine Nester zerstort und damit Jungvogel getotet
oder Gelege zerstort werden, ist der Abbruch der vorhandenen Gebaude
sowie die Beseitigung von Bewuchs im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. / 29.
Februar vorzunehmen oder zumindest zu beginnen. Ist dies nicht moglich, so
ist auf jeden Fall darauf zu achten, dass das Gebaude inklusive aller Fenster,
Beluftungsklappen u.a. konsequent verschlossen bleibt oder Offnungen
verschlossen werden. Vor Beginn der Abbrucharbeiten erfolgt dann eine
fachkundige Inspektion auf Brutgeschehen. Bei positivem Befund ist dann
eine Schonung des Neststandorts bis zum Ausfliegen der Jungtiere geboten.
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e Vergramen der vorhandenen Eidechsenpopulation aus dem Plangebiet

Zum Vergramen der Mauereidechsen aus dem Plangebiet sind alle
moglicherweise als Versteck dienende Gegenstande wie Schrotteile,
Metallcontainer, noch am Boden verschraubte Balken, Holzzaune, kleine
Kies- und Steinhaufen, an Mauern verschraubte Schilder etc. zu entfernen.
In diesem Zuge sind auch hohl und locker liegende Abdeckplatten auf der
Einfassungsmauer zu entfernen.

Gleichzeitig wird auch die vorhandene Ruderalvegetation auf der Flache
sowie die Wandbegrinung der Gebaude und die Bepflanzung der
vorhandenen Pflanzkibel entfernt. Bei Entfernung der Wandbegrinung
zutage tretender loser Verputz ist ebenfalls zu entfernen, um Kkeine
Spaltenverstecke zu bieten.

Sobald alle vorhandenen Versteck- und Unterschlupfmdglichkeiten aus dem
Plangebiet entfern sind, ist zu erwarten, dass die Mauereidechsen das
Plangebiet eigenstandig in die umgebenden, besser geeigneten Habitate
verlassen.

e Schutz des Plangebiets gegen ein Wiedereinwandern von
Mauereidechsen wahrend der Bauzeit / Schutz der Boschung westlich
des Plangebiets als Teillebensraum

Nach Beseitigung aller mdglichen Versteckplatze ist das Baufeld gegen ein
Wiedereinwandern von Mauereidechsen durch einen entlang der West-,
Nord- und Ostseite umlaufenden Reptilienzaun zu sichern. Die Bdschung
westlich des Plangebiets, die sicher als Teillebensraum und
Fortpflanzungsstatte zu bewerten ist, ist zusatzlich durch einen Bauzaun
gegen Inanspruchnahme oder unbeabsichtigte Zerstorung wahrend der
Bauzeit zu sichern. Der Reptilienschutzzaun ist an der AulRenseite des
Bauzauns anzubringen und durch Erdanhaufung oder Eingraben
abzudichten.

Nach Einschatzung des Vorhabentragers kann die als Versteckmoglichkeit
dienende Einfriedungsmauer im Osten und Norden bis zum Ende der
Hochbaumalnahmen erhalten bleiben. Der Eidechsenschutzzaun muss in
diesem Fall westlich und sldlich der Mauer verlaufen und diese aus dem
geschutzten Arbeitsfeld ausschlielden.

Sobald die Eidechsenschutzzaune errichtet sind, ist die Flache auf
verbleibende Mauereidechsen zu kontrollieren. Sollten noch einzelne
Individuen auf der Flache verblieben sein, so sind diese Abzufangen.

e Schonende Beseitigung der Einfriedungsmauern

Nach Abschluss der Hochbauarbeiten und nach Entfernen des
Reptilienschutzzauns kann die verbliebene Einfriedungsmauer wahrend der
Aktivitatszeit der Eidechsen schonend abgebaut werden, so dass keine
Eidechsen getotet werden.

In der zeitlichen Abfolge stellen sich die einzelnen Vermeidungsmalnahmen
wie folgt dar:
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MaRnahme / Arbeitsschritt Zeitraum
1 B."eseitigung' von Versteckmoglichkeiten ab Mérz
fur Mauereidechsen
2. Erstellen eines Reptilienschutzzauns Ende September / Anfang
Oktober

Mit Erstellen des
Reptilienschutzzauns

ab 01. Oktober bis 28./29.
Februar

3. Erfolgskontrolle Vergramung

4. Abbrucharbeiten Gebaude

im Anschluss an Abbruch- und

5. | Tief- und Hochbauten . .
Raumungsarbeiten

nach Ende des Hochbaus, ggf.
6. Entfernen des Reptilienschutzzauns mit Beginn der Gestaltung
Aulienanlagen

7. | Entfernen der Einfriedungsmauer nach Abbau Reptilienschutzzaun

Die rechtliche Sicherung der artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahmen
erfolgt durch den Durchfihrungsvertrag zum  vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Insbesondere fur die zeitliche Abfolge der verschiedenen
MaRnahmen zum Schutz der Zauneidechse bietet das BauGB aktuell keine
ausreichende Rechtsgrundlage.

Lediglich die Begrenzung der Abbrucharbeiten auf den Zeitraum zwischen dem
01. Oktober und dem 28. / 29. Februar wird als Mallhahme zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Nach Einschatzung des Gutachters konnen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande bei Einhaltung der Vermeidungsmalnahmen sicher
vermieden werden.

Erganzende artenschutzfachliche MaBnahmen

Erganzend zu den notwendigen Vermeidungsmalinahmen werden seitens des
Artenschutzgutachters die folgenden Malknahmen empfohlen

e Anbringen von Quartierhilfen an Neubauten

Energieoptimierte, moderne Bauweisen und Gebaudesanierungen reduzieren
sukzessive die Fortpflanzungsstatten von kulturfolgenden und Gebaude
nutzenden Tierarten, v.a. von Vogeln und Fledermausen.

Unter diesem Aspekt ist es artenschutzfachlich immer empfohlen, im Rahmen
von Neubauten kunstliche Nisthilfen vorzusehen, die als integrierbare
Bausteine in/an Aulienwanden oder in der Dachhaut im Fachhandel verfligbar
sind.
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Nach Ansicht des Gutachters erscheinen ein bis zwei Quartierhilfen je
Artengruppe und Gebaude ausreichend und kénnen in der Ausflihrungsplanung
konkretisiert werden.

e Schaffung von Ersatzhabitaten fiir die Mauereidechse

Durch die Anlage von Lesesteinhaufen und Eiablage-Linsen aus Sand-Erde-
Gemisch konnte die Grunflachen innerhalb des Plangebiets oder umgebende
Flachen mit notwendigen Lebensraumrequisiten aufgewertet werden. Nach
erfolgter Vergramung der Mauereidechsen von der Plangebietsflache mindert
dies den Konkurrenzdruck und erleichtert der Art die Wiederbesiedlung des
Plangebiets nach Ende der Bautatigkeit. Lesesteinhaufen erweitern den
Lebensraum dabei in der dritten Dimension und ermdglichen durch das
Lickensystem eine hohere Besatzdichte ahnlich zur Einfriedungsmauer.

MaBRnahmen zum Immissionsschutz

Wie in Kapitel 14.4.6 des Umweltberichts beschrieben wird der schalltechnische
Orientierungswert der DIN 18009 (Schallschutz im Stadtebau) fir ein
allgemeines Wohngebiet in der Nacht im gesamten Plangebet und am Tag in
weiten Teilen des Plangebiets Uberschritten. Um dennoch gesunde wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu ermoglichen sind MalRnahmen zum Schallschutz
erforderlich.

Als SchallschutzmalRnahmen stehen die folgenden grundsatzlichen
Moglichkeiten zur Verfugung:

e Mallnahmen an der Quelle,
e Einhalten von Mindestabstanden (Trennung der Nutzungen),
e Ausweisung einer weniger storempfindlichen Nutzung

e Aktive Schallschutzmallnahmen (Larmschutzwalle und/oder Larmschutz-
wande),

e SchallschutzmalRnahmen an den schutzwurdigen Nutzungen (Verbesserung
der Schallddmmung der AufRenbauteile und Einbau von technischen
Luftungseinrichtungen in schutzbedurftigen Raumen, die dem Nachtschlaf
dienen, z.B. Schlaf- und Kinderzimmer).

Im  Folgenden werden fur die konkreten  Madoglichkeiten  von
Schallschutzmallinahmen fur die geplante schutzbedurftige Nutzung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans diskutiert und mit den sonstigen, im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans zu beachtenden Belangen
abgewogen:

MaRnahmen an der Quelle

Die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet ist den Schienenverkehr der dstlich
des Plangebets verlaufenden Bahnlinie bestimmt. Wenn eine grundsatzliche
Verbesserung der schalltechnischen Situation durch Malinahmen an den
Quellen erreicht werden soll, werden MalRnahmen fiir den Stral3enverkehr und
/ oder den Schienenverkehr erforderlich. Entsprechende MalRnahmen an der
Schallquelle sind im Zuge der Bauleitplanung jedoch nicht durchsetzbar.
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Einhalten von Mindestabsténden bzw. Vergrof3erung des Abstands

Das Einhalten eines Mindestabstandes stellt in der vorliegenden
Planungssituation kein geeignetes Mittel zur Konfliktbewaltigung dar. Aufgrund
der das gesamte Plangebiet umfassenden Uberschreitung in der Nacht misste
auf eine Umnutzung der Brachflache zu Wohnbauland verzichtet werden. Dies
entspricht nicht den Planungszielen der Stadt Freinsheim.

Festsetzung einer weniqer stbrempfindlichen Nutzung

Die Festsetzung einer anderen Art der baulichen Nutzung mit einer geringeren
Schutzwurdigkeit entspricht nicht den Planungszielen der Stadt Freinsheim.

Aktive SchallschutzmalBnahmen (Larmschutzwélle und/oder Ladrmschutz-

wénde)

In der konkreten Situation ware - um einen wirksamen aktiven Schallschutz zu
erreichen - eine Larmschutzwand entlang der Bahnhofstral3e sowie ggf. entlang
der Bahnlinie notwendig werden. Eine Larmschutzwand entlang der
BahnhofstralRe ware ortsbildgestalterisch jedoch nicht zu verantworten.

Hinzu kommt, dass eine Larmschutzwand gerade in den Obergeschossen
keinen umfassenden Schallschutz fir die geplante Bebauung bewirkt, aber die
Qualitat der Wohnungen insbesondere in im Erdgeschoss stark eingeschrankt.

SchutzmalRnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen

Um Trotz der vorhandene Schalleinwirkungen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten zu kdénnen werden Festsetzungen zum
passiven Schallschutz an der Gebaudehllle getroffen.

Entsprechend der Empfehlung des Schallgutachters wird festgesetzt, dass bei
der Neuerrichtung oder Anderung von Gebauden zum Schutz vor AuRenlarm
die AulRenbauteile schutzbedurftiger Rdume so auszufihren sind, dass die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen nach der DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen“ vom Januar
2018 eingehalten werden. Wird im bauordnungsrechtlichen Verfahren
nachgewiesen, dass geringere malfigebliche AulRenlarmpegel (z.B. aufgrund
der Berucksichtigung der detaillierten Gebaudeplanung) vorliegen, ist es
madglich Ausnahmen von den Festsetzungen zur Vermeidung/Verringerung des
Verkehrslarms zuzulassen. Die Anforderungen an die Schalldampfung der
Aulenbauteile sind dann gemafly den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 zu
reduzieren.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden im
Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) die gebietsabhangigen
Orientierungswerte nahezu flachendeckend Uberschritten. Zur Gewahrleistung
des nachtlichen Schutzziels des ungestdrten Schlafs wir daher festgesetzt, dass
in Raumen, die uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, durch den Einbau
von schallgeddammten Luftungseinrichtungen flr eine ausreichende Beliftung
zu sorgen ist. Auf den Einbau von schallgeddmmten Laftungseinrichtungen
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kann verzichtet werden, wenn nachgewiesen wird, dass der
Beurteilungslarmpegel in der Nacht unter 45 dB(A) liegt.

Zusatzliche Angaben
Technischer Umweltschutz (Abfall, Abwasser, eingesetzte Stoffe)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Es ist die fur ein Allgemeines Wohngebiet
durchschnittiche Menge an Schmutzwasser zu erwarten. Weitere oder
genauere Aussagen konnen auf der Ebene des Bebauungsplans noch nicht
getroffen werden.

Gleiches gilt auch im Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.
Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen durch eine Wohnbebauung sind jedoch
ausschlieBlich die typischen Siedlungsabfalle zu erwarten, die Uber das
bestehende Entsorgungssystem gesammelt und verwertet oder entsorgt
werden konnen.

Energie

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Energiebedarf. Der Warmebedarf der geplanten Gebaude soll dabei durch Luft-
Wasser-Warmepumpen gedeckt werden. Lokal ist damit nicht mit Emissionen
zu rechnen.

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

Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des
Klimawandels

Trotz einer bereits Uber Jahrzehnte andauernder Forschung zum anthropogen
induzierten Klimawandel konnen die genauen, innerhalb der kommenden
Jahrzehnte zu erwartenden Folgen des Klimawandels auf globaler sowie auf
kleinraumlicher Ebene bisher nicht abschlieRend oder eindeutig prognostiziert
werden.

Einig sind sich die Prognosen fur Deutschland in Bezug auf die Erwartung einer
grundsatzlich hoheren Durchschnittstemperatur, die sich insbesondere in
warmeren Wintern, langeren sommerlichen Hitzeperioden und einer
Verschiebung der jahrlichen Niederschlage hin zu feuchteren Wintern und
trockeneren Sommern zeigt. Die Zahl der Extremwetterlagen wie Stlrme,
Hagel, unwetterartige Gewitter, kleinraumliche Starkregen und im Vergleich zur
Durchschnittstemperatur ~ strenger  winterlicher  Kalteeinbriiche  wird
voraussichtlich weiter zunehmen.

Das geplante Vorhaben unterliegt den gesetzlichen Anforderungen zur
Minderung des Ausstol3es schadlicher Klimagase, insbesondere der EnEV.
Damit ist davon auszugehen, dass den gesetzlichen Anforderungen an den
Klimaschutz in ausreichendem Malte Rechnung getragen wird.

Das geplante Vorhaben weist keine besondere Anfalligkeit gegenuber den
Folgen des Klimawandels auf.
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Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

Durch die geplanten Vorhaben ergeben sich keine besonderen Risiken fur die
menschliche Gesundheit. Dies gilt auch in Hinblick auf mogliche Risiken durch
Unfalle oder Katastrophen.

Sollten archaologische Objekte angetroffen werden, so ist unabhangig von den
Festsetzungen eines Bebauungsplans die zustandige Denkmalfachbehorde,
die untere Denkmalschutzbehorde oder die Verbandsgemeindeverwaltung zu
benachrichtigen. Der  Generaldirektion  Kulturelles Erbe, Direktion
Landesarchaologie, wird in diesem Fall die notwendigen Rettungsgrabungen
planmafig, den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung
entsprechend und in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen durchfihren.

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete.

Im Umfeld des Plangebiets bestehen derzeit keine weiteren
Entwicklungsbestrebungen. In Bezug auf die normalen Auswirkungen eines
Wohngebiets ist das Plangebiet im Zusammenhang mit der bestehenden
Ortslage von Freinsheim zu sehen.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und -analyse der Umweltsituation im Bereich des
Plangebietes erfolgte mittels Ortsbegehung und Recherchen einschlagiger
Fachliteratur und -gesetze.

Im Rahmen des Bodengutachtens wurden insgesamt 10 Bohrungen mit einem
Bohrdurchmesser 50/60 mm in eine Zieltiefe bis maximal 8 m abgeteuft. Zur
Festsetzung der Lagerungsdichte wurde eine schwere Rammsondierung bis in
eine Tiefe von 8 m abgeteuft. FUr bodengutachterliche Bodenansprachen
zwecks abfall- und bodenschutzrechtlicher Begutachtung erfolgten
entsprechende Bodenbeprobungen an dem gewonnenen Bohrgut. Die
Probenentnahmen fanden innerhalb organoleptisch und lithologisch
abgrenzbaren Einheiten statt. Anhand der Bodeneinzelproben wurden unter
Berucksichtigung der flachig erbohrten und wesentlichen Bodenschichten,
insgesamt 2 reprasentative Mischproben fur laborchemische Untersuchungen
zusammengestellt. Die Bodenmisch- und Einzelproben wurden durch das Labor
Dr. Graner & Partner GmbH, Niederlassung Sud-West einer laboranalytischen
Untersuchung unterzogen (LP 1 und LP 3 gemal Wunsch des AG auf VwV
Boden/LAGA Boden inklusive Erganzungsparameter nach Deponieverordnung
/LP 2, S4 1-2, S6 1-2 jeweils auf MKW, PAK, TS).

Zur Prufung des Untergrundes auf leichtfliichtige aromatische Schadstoffe,
wurden aufgrund der Verdachtsmomente durch die ehemals vorhandene
Tankstelle in samtlichen Bohrungen in einer Tiefe von jeweils 2,0 m ab
Gelandeoberkante zur laboranalytischen Priifung Bodenluftproben (DRAGER -
Aktivkohleréhrchen mit 2,0 Liter Bodenluft beaufschlagt) entnommen. An einer
Auswahl von 7 Bodenluftproben (samtliche Bohrpunkte im Bereich der
ehemaligen Tankstelle bzw. Ostrand der Flache) wurden orientierend
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13.9.8.

13.9.9.

entsprechende Laboranalysen auf leichtflichtige aromatische
Kohlenwasserstoffe vorgenommen.

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Gutachtens wurde das Plangebiet unter
anderem zur Populationsschatzung prasenter Mauereidechsen im Juli 2023 an
zwei Tagen fur insgesamt 7 Stunden nach Random-Walk-Verfahren begangen.
Der Fokus lag v.a. auf Strukturen, die als Versteck und Sonnungsplatze fur
Reptilien pradestiniert sind. Bei den Begehungen wurden v.a. auch ruderale
Saume auf das Vorkommen von Nahrpflanzen potentieller FFH-Anhang IV
Falterarten inspiziert.

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

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten
aufgetreten. Technische Licken oder fehlende Kenntnisse, die in Hinblick auf
die in der Bauleitplanung relevanten Belange maligebend waren, haben sich
nicht ergeben.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfuhrung des Bauleitplans auf die Umwelt

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

Die Gemeinde erhalt gemall § 4 Abs. 3 BauGB Informationen von
Fachbehorden, die durch ihre bestehenden Uberwachungssysteme
unerwartete Auswirkungen Uberprufen. Somit erfolgt bereits eine fachbezogene
Uberwachung der moglichen Umweltauswirkungen, die die Gemeinde als
Grundlage ihrer Analyse der Umweltauswirkungen aufgrund der Umsetzung
des Bebauungsplans heranziehen kann. Eine eigene Bestanderhebung der
fachbezogenen Umweltauswirkungen ist somit nicht erforderlich.

Referenzliste der Quellen, die im Rahmen des Umweltberichts
herangezogen wurden

Im Rahmen des Umweltberichts wurden — neben eigenen Begehungen des
Plangebiets und eigenen Einschatzungen - folgende Quellen herangezogen:

¢ Artenschutzgutachten: ,Neubebauung ehemaliges Autohaus Schlachter
Ortsgemeinde Freinsheim — Fachbeitrag Artenschutz gemall § 44
BNatSchG*; erstellt durch Dr. Wilhelmi; Mutterstadt; Januar 2024

e Natura 2000-Vorprifung ,Neubebauung ehemaliges Autohaus Schlachter,
Ortsgemeinde Freinsheim; NATURA 2000 Vorprifung zum
Vogelschutzgebiet VSG 6514-401 ,Haardtrand™ erstellt durch: Dr. Friedrich
K. Wilhelmi; Mutterstadt zum 30.01.2024).

e Bodengutachten: .Bericht zur Baugrund-, orientierenden
Altlastenuntersuchung; Projekt: BVH ,NeubaumalRnahme® im Bereich ehem.
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Autohaus Schlachter in der Bahnhofstrae 54, 67251 Freinsheim®; erstellt
durch: AS Reutemann, Mannheim vom 11.09.2023

e Schallgutachten: ,Gutachten R 2402-02° erstellt durch: Schalltechnik Dr.
Muller, Rheinstetten vom 11.01.2024

e Wasserhaushaltsbilanz: ,Fachtechnische Erganzung zum Bauantrag -
Uberprifung der Wasserhaushaltsbilanz im Bereich des Bauvorhabens
Neubau von vier Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage Bahnhofstralle 54,
67254 Freinsheim®, erstellt durch Dr. Ing. Burkhardt Dall, Wachenheim,
03.12.2024

e Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
Janis; im Internet aufzurufen wunter: http://map1.naturschutz.rlp.de/
kartendienste_naturschutz/index.php

e Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fir Umwelt, Energie, Ernahrung
und Forsten; Aufgerufen unter: https:// hochwassermanagement.rip-
umwelt.de/servlet/is/200041/

e Bodenviewer des Landesamts flr Geologie und Bergbau, im Internet
aufzurufen unter: ,https://mapclient.Igb-rlp.de/?app=Igb&view_id=19*.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die nahezu vollstandig versiegelte
Betriebsflache eines ehemaligen Autohauses mit einem zugehdrigen
Wohnhaus, Biroraumen, Verkaufsraumen und Werkstatt, um den noérdlich und
Ostlich angrenzenden Wirtschaftsweg sowie um die westlich angrenzende
Brachflache, die den Héhenversprung vom Gelande des Autohauses zur hher
gelegenen offene Landschaft vermittelt. Die Freiflachen des Betriebsgelandes
sind bis auf wenige randliche Flachen durchgehend mit Betonsteinpflaster,
Asphalt oder verdichtetem Schotterbelag versiegelt. In den 1960er bis 1980er
Jahren wurde im Plangebiet auch eine Tankstelle mit zwei Zapfsaulen und
insgesamt 3 erdverlegten Treibstoffbehaltern betrieben.

Im vorliegenden Fachbeitrag Naturschutz werden die durch dieses Vorhaben
ausgelosten zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft dargelegt
und Malinahmen zu deren Kompensation definiert. Grundlage der Beurteilung
ist ein Vergleich zwischen dem aktuellen Zustand der Flache und der Planung.

Im Ergebnis zeigt sich, dass es bei Verwirklichung der Planung gegenuber dem
Ausgangszustand zu einer deutlichen Entsiegelung von vor Planungsbeginn
versiegelten Flachen kommt. In der Summe ist eine Entsiegelung in der
Grolkenordnung von 630 m? sowie durch die vorgesehene begrlinte Tiefgarage
eine Zunahme der Vegetationsflache um weitere 860 m? zu erwarten. Diese
Entsiegelung und Zunahme der Vegetationsflache ist mit entsprechend
positiven Auswirkungen auf die Naturguter verbunden.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden keine zusatzlichen Bauflachen
erschlossen oder wesentliche bauliche Moglichkeiten eingeraumt, die nicht
auch vor Aufstellung des Bebauungsplans bereits mdglich waren. Durch den
Bebauungsplan sind daher keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten, die in ahnlicher Weise nicht auch bei einem Verbleib im
unbeplanten Innenbereich zu erwarten waren. Auch ein Ausgleich von
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zusatzlichen Eingriffen in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan
ausgelost werden, ist damit nicht erforderlich.
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
Zielsetzung der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das aktuell leerstehende
Betriebsgelande eines ehemaligen Autohauses mit Werkstatt sowie um den an
zwei Seiten angrenzenden Wirtschaftsweg und um einen Teil der westlich
angrenzenden Brachflache. Nachdem das vorhandene Autohaus im Plangebiet
aufgegeben wurde, steht die Flache fur eine Umnutzung zur Verfugung.

Ein Vorhabentrager mochte auf der Flache 4 Wohngebaude mit jeweils
6 Wohnungen, also insgesamt 24 Wohnungen, errichten. Die zugehorigen Pkw-
Stellplatze sollen zum Uberwiegenden Teil in einer Tiefgarage nachgewiesen
werden.

Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Wohnungen entspricht die Planung
fur die Umnutzung der bisher gewerblich genutzten Bauflache grundsatzlich den
Zielen der Stadt Freinsheim flr die Weiterentwicklung der Ortslage.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets zu sichern, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Das Mittel des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird genutzt, um eine enge
planungsrechtliche Bindung an das konkrete Vorhaben zu erreichen und
gleichzeitig eine zeithahe Umsetzung des Vorhabens gewahrleisten zu kdnnen.

Im Zusammenhang mit der Planung mdchte die Stadt Freinsheim den ndrdlich
und oOstlich an die Flache angrenzenden Wirtschaftsweg aufgeben und die
Flache an den Vorhabentrager veraufern. Da damit kinftig der von Westen
kommende Wirtschaftsweg stumpf auf dem Plangebiet endet wird hier
entsprechend der Forderung der Landwirtschaftskammer ein Wendeplatz flr
landwirtschaftliche Fahrzeuge angelegt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des
derzeitigen Zustands von Natur und Landschaft, eine Erfassung der durch die
Planung zu erwartenden Eingriffe und eine Regelung der zum Ausgleich dieser
Eingriffe erforderlichen MalRnahmen berticksichtigt.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen sind keine Stellungnahmen zum
Bebauungsplan eingegangen.

Im  Rahmen der Behordenbeteiligungen sind neben redaktionellen
Anmerkungen und Hinweisen insbesondere Stellungnahmen zu folgenden
Themen eingegangen:

e Die Untere Naturschutzbehdrde hatte eine Natura-2000-Prufung gefordert.
Dieser Forderung wurde Rechnung getragen. Ein erhebliche
Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten. Weiterhin hat die Untere
Naturschutzbehdrde auch eine Randeingriinung gefordert. Dies wurde in der
Planung umgesetzt. Die Umsetzung der erforderlichen artenschutzrecht-
lichen Malnahmen ist durch den Durchfihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert.
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e Die SGD Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz hat eine Entwasserungskonzeption und eine
Wasserhaushaltsbilanz gefordert. Dieser Forderung wurde nachgekommen.
Weiterhin wurde auf bestehende Verdachtsstellen auf schadliche
Bodenveranderungen  hingewiesen. Die geforderten zusatzlichen
Untersuchungen sind im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens
durchzufihren.

e Die Deutsche Bahn und der Landesbetrieb Mobilitat haben auf den geplanten
Neubau einer benachbart gelegenen Eisenbahnuberfuhrung hingewiesen.
Hierzu wurden Regelungen in den Durchfihrungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Ebenso wurde auf
immissionsschutzrechtliche Belange hingewiesen. Hierzu wurde ein
Schallgutachten zum  Bebauungsplan erstellt. Die erforderlichen
SchallschutzmalRnahmen sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen. Im Ubrigen wurde ein Hinweis zur blendfreien Ausfiihrung
von Photovoltaik- bzw. Solaranlagen aufgenommen.

¢ Die Generaldirektion Kulturelles Erbe hat auf eine archaologische Fundstelle
hingewiesen, aber zugleich angemerkt, dass diese die Planung
voraussichtlich nicht berthrt.

e Die Landwirtschaftskammer hat eine Wendemdglichkeit fir den
Wirtschaftsweg, der kinftig am nordwestlichen Rand des Planungsgebiets
endet, gefordert. Dieser Forderung wurde Rechnung getragen.

¢ Der Landesjagdverband hat auf die mit der Planung verbundenen Eingriffe in
die Natur und auf das Landschaftsbild hingewiesen. Durch die Ausweitung
des Geltungsbereichs konnte eine angemessene Randeingriinung und ein
Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft im Gebiet
gewabhrleistet werden.

Gepriifte anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Nutzungsalternativen

Im Zuge der Baurechtsschaffung flr die bereits stark versiegelte und tberformte
Flache hat die Gemeinde als Nutzungsalternative eine Bebauung in geringerer
Intensitat gepruft. Statt wie vom Vorhabentrager angedacht eine Bebauung mit
4 Gebauden zu realisieren, wurde von Seiten der Gemeinde auch Uber die
Bebauung des Plangebietes mit nur 3 Gebauden abgewogen. Diese Variante
ware nach Einschatzung des Vorhabentragers jedoch wirtschaftlich nicht mehr
darstellbar und wirde daher zu einem vollstandigen Verzicht auf die Planung
und damit auf die stadtebaulich sinnvolle und zweckmafRige Umnutzung einer
Gewerbebrache zur Beschaffung von benétigten Wohnungen fuhren.

Eine grundlegend andere Nutzung als die Wohnnutzung erscheint fur die
bislang brach liegende Flache angesichts der unmittelbar angrenzenden
Wohnbebauung nicht umfeldvertraglich. Eine Fortfihrung der bestehenden
gewerblichen Nutzung erscheint daher in der Abwagung der Belange nicht
zweckmalig.
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Standortalternativen

Ziel der Planung ist die Umnutzung einer bereits bebauten und nahezu
vollstandig versigelten Flache am Rande der Ortslage der Stadt Freinsheim.
Standortalternativen liegen daher nicht vor.

ErschlieBungsalternativen

Im Rahmen der Planung soll der nordlich und Ostlich des
Plangebietsverlaufende Wirtschaftsweg aufgegeben und in einen privaten Ful3-
und Radweg mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Offentlichkeit
ersetzt werden.

Ein Fortfihren des Weges als Wirtschaftsweg wurde seitens der Stadt
Freinsheim gepruft. Aufgrund der sehr schlechten Sichtverhaltnisse bei der
Ausfahrt aus dem Wirtschaftsweg auf die Landesstralle zum stadtauswarts
durch die Bahnunterfuhrung fahrenden Verkehr hat sich die Stadt jedoch gegen
eine Beibehaltung des Wirtschaftsweges entschieden.

Ein stumpfes Enden des Wirtschaftsweges am westlichen Plangebietsrand mit
nur einer kleinen Wendemaglichkeit fur PKW und landwirtschaftliche Traktoren
ohne Anhanger wurde aufgrund der Anregungen der Landwirtschaftskammer
zugunsten eines grolkeren Wendeplatzes fur landwirtschaftliche Fahrzeuge mit
einem Anhanger verworfen. Die Forderung der Landwirtschaftskammer nach
einem Wendeplatz fur landwirtschaftliche Zige mit einer Lange von bis zu
18,5 m wurde angesichts der begrenzten Erntemengen der durch den Weg
erschlossenen Wingertflachen als eindeutig Uberdimensioniert bewertet und
ebenfalls verworfen.
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