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Stadt Hemsbach, Bebauungsplan Nr. 69 "Berlingweg - B 3"

Begriindung

1

1.1

Lage und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Lage und raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans 69 "Berlingweg - B 3" liegt im Sudosten der
Stadt Hemsbach, unmittelbar 6stlich der Landstral’e / B 3 und westlich des Ber-
lingwegs. Das Plangebiet hat eine Grofie von ca. 0,21 ha.

Der Geltungsbereich ist der Abb. 1 zu entnehmen.

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Hemsbach und schlie3t im Norden und
Suden an die bebaute Ortslage der Stadt an. Das Plangebiet weist eine nach Os-

ten hin ansteigende Hanglage auf.

Folgende Flursticke befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans 69 "Berlingweg - B 3" in der Gemarkung Hemsbach:
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Abb.1: Geltungsbereich des Bebauungsplans 69 "Berlingweg - B 3" (ohne Mal}-

stab)
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Stadt Hemsbach, Bebauungsplan Nr. 69 "Berlingweg - B 3" Begrindung

2 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist es, im Plangebiet eine mal3volle bauliche Verdich-
tung zuzulassen, die etwa der zulassigen baulichen Dichte im sudlich angren-
zenden Gebiet “Gruner Wasen® (siehe Abb. 2) entspricht. Ziel dieses Bebau-
ungsplans (1978) war es, die seinerzeit schon vorhandene Bebauung auf den
Bestand zu begrenzen und damit den BergstralRenhang als einen landschaftlich
geschutzten Bereich vor einer weiteren Verdichtung und ungesteuerten Zersied-
lung zu schutzen. Das derzeitige Plangebiet wurde von dem Bebauungsplan
“Gruner Wasen® nicht erfasst.

.) e LX

Abb. 2: Bebauungsplan "Griner Wasen" (Rechtskraft 07.01.1978), Hemsbach
(ohne Malstab)

Durch eine kleinteilige Neubebauung im Plangebiet soll der Bergstral3enhang
weiterhin wahrnehmbar sein und nicht der Charakter einer flachigen oder ge-
schlossenen Bebauung entstehen. Die durch den Bebauungsplan ermdoglichte
Bebauung soll sich trotz einer hoheren Dichte als ehemals vorhanden und im
Vergleich zur Nachbarbebauung in den Zusammenhang der vorhandenen Hang-
bebauung nordlich und der planerisch zulassigen Bebauung sudlich des Plange-
biets einfugen.

Durch den Bebauungsplan soll auch die stadtebauliche Strukturgrenze zwischen
zuruckgesetzter, offener Hangbebauung und der Ortskernbebauung, die nordlich
der Einmundungen Goethestralle / Berlingweg beginnt und eine verdichtete,
stralenstandige, teilweise geschlossene Bauweise zeigt, gestarkt werden.

Ein weiteres wichtiges Ziel des Bebauungsplans ist es, die verkehrlichen Ver-
haltnisse fur den Ful3- und Radverkehr im Ortseingangsbereich von Hemsbach
zu verbessern. Im Zusammenhang damit kann auch die stadtebauliche Gestal-
tung und Begrunung an der B 3 aufgewertet und das Landschaftsbild verbessert
werden.
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Stadt Hemsbach, Bebauungsplan Nr. 69 "Berlingweg - B 3" Begriindung

3 Rechtsgrundlagen und Verfahren

3.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Sep-
tember 2021 (BGBI. | S. 4147).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 358. ber. S. 416), zuletzt geandert
durch geandert zuletzt geadndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. |
S. 3908)

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Stadt Hemsbach — Gemeinde
Laudenbach
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3.3

Der gultige Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Hemsbach - Laudenbach (siehe Abb. 3) stellt das Plangebiet als "Wohn-
bauflache — Bestand" dar. Im Bebauungsplan 69 "Berlingweg - B 3" wird ein "All-
gemeines Wohngebiet” festgesetzt. Damit wird der Bebauungsplan gemalR § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsverfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan 69 "Berlingweg - B3" wird im beschleunigten Verfahren ge-
mafR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die Vo-
raussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB sind gegeben. Das Plangebiet wird als Innenbereich im Sinne von
§ 34 BauGB betrachtet, der bereits bebaut war. Im Norden, Suden und Westen
grenzen Bestandsbebauungen an das Plangebiet an. Bei der vorgesehenen Pla-
nung handelt es sich um eine Mallnahme der Wiedernutzbarmachung und in-
nerortlichen Nachverdichtung. Der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannte
Grenzwert von 20.000 m? fur die maximal zulassige Grundflache wird deutlich
unterschritten. Fur die Aufstellung des Bebauungsplans werden keine Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung unterliegen. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter oder Anhaltspunkte,
die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes nach sich zie-
hen.

Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, die auf Grund des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich der Ein-
griffe nach § 1a Abs. 3 BauGB ist somit nicht erforderlich. Unabhangig davon
sind die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) aber zu berucksichtigen und abzu-
wagen.

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gemay § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zuge des beschleunigten Verfahren abgesehen.

Der Offentlichkeit und den Behorden sowie sonstigen Tragern offentlicher Belan-
ge wird im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB bzw. gemal® § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit gegeben,
Stellung zu dem Bebauungsplanentwurf zu nehmen.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung gemall § 2 Abs. 4
BauGB, vom Umweltbericht gemal® § 2a BauGB sowie den diesen Verfahrens-
schritten zugeordneten Informationspflichten abgesehen.

Nach der Offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs, die im Zeitraum
vom 12.04.2021 bis 14.05.2021 stattgefunden hat und der Beteiligung der Be-
horden gemall § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsplanentwurf aufgrund
von Anregungen in den eingegangenen Stellungnahmen geandert und erganzt.

Der Bebauungsplanentwurf wurde deshalb gemald § 4a Abs. 3 BauGB vom
09.08.2021 bis einschliellich 10.09.2021 erneut Offentlich ausgelegt und Stel-
lungnahmen wurden erneut eingeholt.
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4.1

4.2

4.3

Nach Anderung des Bebauungsplanentwurfs wurde aufgrund der Beriicksichti-
gung von Anregungen, die im Rahmen der erneuten Beteiligung vorgetragen
wurden, dieser gemal} § 4a Abs. 3 BauGB erneut in verkurztem Zeitraum vom
10.12.2021 bis 23.12.2021 offentlich auslegt. Die Behorden wurden parallel be-
teiligt.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen und stadtebauliches Konzept

Entwicklung des Plangebiets

Das Plangebiet besteht aus einem Grundstuck, das Ostlich der B 3 zwischen dem
Baugebiet “Gruner Wasen® und der weitgehend historischen StralRenrandbebau-
ung der “Landstral®e® im Norden liegt. Das Grundstiuck war ehemals mit der
Gaststatte “Alte Pfalz” mit Nebengebaude und Nebenanlagen bebaut. Alle Ge-
baude wurden vor einigen Jahren abgebrochen und das Grundstlck gerodet. Als
ungenutzte Brachflache entwickelte sich in naturlicher Sukzession im Laufe der
Jahre ein fast vollstandiger Bewuchs der gesamten Flache mit Buschen und Ge-
holzen, vorwiegend mit dickichtartigen Brombeeren (s. a. Kap. 7.1).

Planungsrechtliche Zulassigkeit

Als ehemals bebautes Grundstuck wird das Plangebiet dem im Zusammenhang
bebauten Bereich der Ortslage von Hemsbach zugeordnet.

Fir das Grundstick bestand bisher Baurecht auf Grundlage von § 34 BauGB.
Die Eigenart der insoweit maRgebenden naheren Umgebung 6stlich der trennen-
den B 3 (LandstralRe) wird im Wesentlichen durch Wohnnutzungen sowie eine
kleinteilige, maximal zweigeschossige Einzel- oder Doppelhausbebauung mit
Satteldachern in offener Bauweise auf durch Hauptgebaude Uberbauten Grund-
stucksflachen bis zu 100 gm nérdlich des Plangebiets und von 60 gm bis zu 165
gm mit einem Durchschnittswert von 100 gm fur das sudlich gelegene Wohnge-
biet gepragt. Die maximale Grundflachenzahl fur das Gebiet nordlich des Plan-
gebiets betragt 0,22, fur das sudlich gelegene Wohngebiet maximal 0,23 mit ei-
nem Durchschnittswert von 0,13.

Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf fur das Planungsgebiet sieht Einzel- und Doppelhau-
ser mit maximal zwei Vollgeschossen und Satteldach vor, die sich hinsichtlich ih-
rer Grolke in die nach dem Bebauungsplan "Gruner Wasen" zulassige Hangbe-
bauung sudlich des Plangebiets einfiugen (siehe Abb. 5). Vorgesehen ist eine
kleinteilige Bebauung auf vier Uberbaubaren Grundstucksflachen, die Uberwie-
gend von der B 3 abgeruckt, entlang des Berlingwegs hohenmalig gestaffelt und
in ihrer Lage auf dem Grundstuck “versetzt “ angeordnet sind.

Eine lineare Strallenrandbebauung, die hier eine stadtebaulich-strukturelle Fehl-
entwicklung darstellen wirde, wird durch die Platzierung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen vermieden.

Die Ausnutzung des Grundstucks ist hinsichtlich der realisierbaren Grundflachen
gegenuber denen des sudlich angrenzenden Wohngebiets Griner Wasen deut-
lich erhoht.

Das Doppelhaus Gruner Wasen 1 und 3 wird als nicht beispielgebende, stadte-
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bauliche Fehlentwicklung betrachtet, da sich das Gebaude wegen seiner Grole,
seiner umfangreichen, teilweise sehr hohen Nebenanlagen und seiner Lage nicht
in den Zusammenhang der umgebenden Bebauung einfugt.

Eine derartige Bebauung soll durch den aufzustellenden Bebauungsplan vermie-
den werden.

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine 6ffentliche Zufahrtsfla-
che von der B 3 uber den Weg "Gruner Wasen” im Sudwesten des Plangebiets
sowie fur die Bebauung entlang des Berlingwegs uber den unteren Teil dieses
Weges.

Der alleeartige Stral3encharakter der Landstral’e mit beidseitigen Baumpflanzun-
gen wird bis zur Strukturgrenze, bzw. bis zum durch historische Bebauung ge-
pragten Ortseingang nordlich der Einmundung GoethestralRe/Berlingweg verlan-
gert. Dazu wird auf der Ostseite der B 3 ein kombinierter Ful3- und Radweg mit
vier Laubbaumen angeordnet (s. a. Abb. 7, S. 20).

Trotz der vergleichsweise dichten Bebauung im Plangebiet soll der begrunte
Charakter der derzeitigen Hangbebauung maoglichst erhalten, bzw. wieder herge-
stellt werden.
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Abb. 4: Stadtebaulicher Entwurf Bebauungsplan 69 "Berlingweg - B 3", (ohne
Mafstab), Stand 08.02.2021, Eichler + Schauss, Darmstadt
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5.1

5.2

‘'ogelperspektive Westen - Alternative 1
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EICHLER + SCHAUSS Architekten und Stadtplaner Liebigstr. 25A 64293 Darmstadt 08.02.2021
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Abb. 5: Visualisierung des Stadtebaulichen Entwurfs "Berlingweg - B 3",
08.02.2021, Eichler + Schauss, Darmstadt

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet soll insgesamt vorwiegend dem Wohnen dienen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets (WA) sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO
Wohngebaude, der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke dienende Anlagen
zulassig.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, mit Aus-
nahme von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben, sind nicht zulassig, da
sie der planerisch gewunschten Gebietsnutzung und dem Gebietscharakter nicht
entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch das Hdéchstmal® der zuldssigen
Grundflache, durch die maximale Zahl der Vollgeschosse und durch die Festset-
zung einer maximalen Geschossflache bestimmt.
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5.3

Zulassige Grundflache (GR)

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die Hochstwerte der Grundflache als abso-
lute Werte fur jede der uberbaubaren Grundstucksflachen festgesetzt.

Die zulassige Grundflache wurde nach der erneuten offentlichen Auslegung ge-
ringfugig erhoht, um eine hohere bauliche Planungsflexibilitat zu erzielen.

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten bau-
lichen Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Durch diese
Festsetzung wird den Eigentumern ein ausreichendes Mal} an Flache fur die Er-
richtung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen gesichert.

Die maximal zulassige Grundflache ist so bemessen, dass auch Terrassen an
den Gebauden gebaut werden kdnnen.

Maximale Anzahl der Vollgeschosse

In den uberbaubaren Grundstucksflachen 1 und 4 sind maximal zwei Vollge-
schosse zulassig.

Bei eingeschossigen Gebauden kann die bendtigte Geschossflache durch Fla-
chen im Untergeschoss und Dachgeschoss in dem Umfang erweitert werden, der
fur eine Wohnung erforderlich ist.

Maximale Geschossflache

Die maximale Geschossflache kann je nach zulassiger Geschossigkeit auf zwei
oder drei Ebenen angeordnet werden und ermdglicht eine fur ein Einfamilienhaus
oder eine Doppelhaushalfte ausreichende Wohnflache.

Die zulassige Geschossflache wurde nach der erneuten offentlichen Auslegung
erhoht, um insbesondere bei einer Realisierung von Doppelhdausern eine groRere
Wohnflache pro Doppelhaushélfte realisieren zu kdnnen. Hierzu tragt auch die
Reduktion der Anrechenbarkeit von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine
Vollgeschosse sind, auf 50% der Flache bei.

Bauweise, liberbaubare Grundstucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

In dem allgemeinen Wohngebiet sind Einzelhauser und Doppelhauser zulassig.

Die Bauweise und Art der zulassigen Gebaude im Plangebiet orientiert sich an
der benachbarten Bebauung nordlich des Plangebiets und der sudlich des Plan-
gebiets nach dem Bebauungsplan "Gruner Wasen" zulassigen Bebauung, um ei-
nen hinsichtlich der Baukorper und der Bauweise einheitlichen Gebietscharakter
des gesamten Umgebungsbereichs zu erzielen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uUberbaubaren Grundstuckflachen werden im Plangebiet durch Baugrenzen
definiert.

Die Baugrenzen erlauben in geringem Umfang ein “Verschieben® der geplanten
Baukorper innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache, um z. B. grofliere Ab-
standsflachen zwischen Gebauden bzw. Grundstucksgrenzen zu erzielen.
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5.4

5.5

Die festgesetzten Baugrenzen konnen gemal § 23 Abs.3 BauNVO von Terras-
sen und Balkonen in geringfugigem Mal3e Uberschritten werden.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind so bemessen, dass bei vollstandiger
Ausnutzung der zulassigen Grundflache Terrassen in einer Groflde bis ca. 30 gm
(Einzelhduser) und bis ca. 15 gm (Doppelhaushalfte) errichtet werden kdnnen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist je Einzelhaus maximal eine Wohneinheit zu-
lassig. Bei Doppelhausern ist je Doppelhaushalfte maximal eine Wohneinheit
festgesetzt.

Verkehrsflachen und verkehrliche ErschlieBung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Eine Zufahrt ins Plangebiet ist Uber die derzeitige Zufahrt von der Stral3e Griner
Wasen und vom unteren Abschnitt des Berlingwegs moglich. Eine ErschlieRung
uber die private Grunflache 6stlich des Ful3- und Radwegs ist nicht zulassig.

Im Bebauungsplan sind zwei Bereiche festgesetzt, in denen die Ein- und Aus-
fahrt zu Grundstucken nicht zulassig ist.

Zum einen handelt es sich um den Bereich zwischen der B 3-Zufahrt Gruner
Wasen und dem Berlingweg unmittelbar Ostlich des geplanten Ful- und Rad-
wegs. Ein- und Ausfahrten sind hier aus Grunden der Verkehrssicherheit ausge-
schlossen, da ein Befahren oder Queren des relativ schmalen Ful3- und Rad-
wegs eine Gefahrdung fur Fulliganger und Radfahrer darstellen wurde, ebenso
fur den Fahrverkehr auf der B 3. Die vorhandene Anbaufreiheit der B 3 im ver-
kehrsrechtlichen Sinne und die Erschlieung aller anliegenden Grundstucke uber
B-3 parallele Wege und Stral3en bis zur Einmundung Goethestral’e / B 3 wird als
ErschlieBungsprinzip beibehalten.

Zum anderen handelt es sich um den oberen Bereich des Berlingwegs 06stlich der
privaten Grunflache. In diesem Bereich sind Ein- und Ausfahrten zu privaten
Grundstucken ausgeschlossen, um die Eingriffe in Natur- und Landschaft gering
zu halten, indem die vorhandenen topografischen Verhaltnisse erhalten werden.
Auf der Westseite des Berlingwegs fallt das Gelande in diesem Bereich nach
Westen hin stark ab. Der Berlingweg selbst ist in diesem Abschnitt Gber eine bis
zu 1,50 m hohe Stutzmauer abgefangen. Ein- und Ausfahrten, insbesondere zur
uberbaubaren Grundstucksflache 3, miussten nicht nur die Hohe der Stutzmauer
talwarts Uberwinden, sondern auch das nach Westen stark abfallende Gelande,
um einen Stellplatz bzw. eine Garage auf annahernd ebener Flache zu erreichen.
Hierzu ware die Anlage von Rampen und Stutzmauern erforderlich, so dass Ein-
und Ausfahrten in diesem Bereich massive Eingriffe in die Topografie und die
geplante Begrinung des 0Ostlichen Randes des Plangebiets zur Folge hatten.

Die beiden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten stellen wegen ihrer Bedeutung fur
das Orts- und Landschaftsbild und fur die Sicherheit von Verkehrsteilnehmern,
beides wichtige Planungsziele des Bebauungsplans, einen Grundzug der Pla-
nung dar.

Die westliche Plangebietsgrenze des Bebauungsplans liegt in einer Breite von
durchschnittlich ca. 2,00 m innerhalb des Flurstiucks 360 (B 3). Die Grenzlinie
verlauft an der Ostlichen Bordsteinkante der B 3 zwischen Fahrbahn und unmit-
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telbar angrenzendem FulRweg. Gemal Planung ist die Anlage eines kombinier-
ten Ful®- und Radwegs vorgesehen.

Nach erneuter Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit wurde auf die An-
lage einer offentlichen Grunflache als Trennstreifen zwischen Fahrbahn und Ful3-
und Radweg verzichtet, um den Eingriff in die private Grundstucksflache zu re-
duzieren.

Um das landschaftsgestalterische Ziel einer beidseitig mit Baumen gefassten
Ortseinfahrt im Zuge der B 3 als ein durchgangiges Prinzip der Strallengestal-
tung trotz der Aufgabe des offentlichen Grunstreifens umzusetzen, wurden die
Baumpflanzungen in einen 3,0 m breiten Ful3- und Radweg festgesetzt. Das
Mindestmal fur einen kombinierten Ful3- und Radweg gemal den einschlagigen
Empfehlungen fur Radverkehranlagen (ERA-R2, 2010) betragt 2,50 m fur den
Fahr- und Gehbereich mit einem 0,75 m breiten Sicherheitstrennstreifen zur
Fahrbahn der B 3. Die durch die Baumpflanzungen verursachten punktuellen
Einengungen des Ful3- und Radwegs werden in Kauf genommen. Verzichtet wird
auf eine symmetrische Ausbildung des gesamten Strallenraums mit beidseitigen
Grunflachen, die im Plangebiet auf die Einzelpflanzung von Baumen reduziert
wird.

Planerisches Ziel des kombinierten Ful- und Radwegs ist die Verbesserung der
Verkehrssicherheit fur Fullganger und Radfahrer.

Der vorhandene Burgersteig auf der Ostseite der B 3 hat derzeit Uberwiegend ei-
ne lichte Breite von 1,40 m bis 1,80 m, die fur einen kombinierten Ful3- und Rad-
weg, der in beiden Richtungen benutzt wird, nicht ausreichend ist. Eine Benut-
zung in beide Richtungen ist im vorliegenden Fall vorgegeben, da nahezu alle
Ziele von Fuligangern und Radfahrern ostlich der B 3 liegen. Dazu gehoren die
Bewohner / Besucher des Baugebiets Gruner Wasen, die Nutzer der hangseitig
gelegenen Gartengrundstiucke wie auch die zukunftigen Nutzer des Plangebiets.

Konzeptionell wurde gepruft, ob mit anderen Konzepten der Ful3- und Radwege-
fuhrung vergleichbare Verbesserungen der Verkehrsverhaltnisse erzielt werden
konnen, ohne dass Privatflache in Anspruch genommen werden muss.

Die konzeptionell einzige Moglichkeit bestiinde darin, die gesamte Fahrbahn der
B 3 sudlich des Plangebiets nach Westen zu verschwenken und sie im Bereich
der Einmundung Goethestralle auf die bestehende Trasse zurlckzufuhren. Eine
solche Fuhrung hatte neben sehr hohen Realisierungskosten jedoch zur Folge,
dass auf der Westseite der B 3 die vorhandene Trennung von Fahrbahn und
Gehweg mit einem Grunstreifen aufgehoben werden musste, da auch dort keine
ausreichende Flache fur Gehweg und Grunstreifen zur Verfugung steht. Mit einer
solchen Konzeption wirde man das verkehrliche Problem lediglich von der Ost-
seite der B 3 auf die Westseite verlagern und neben einem hoheren Flachenver-
brauch keine Konfliktlosung erzielen.

Die Inanspruchnahme einer privaten Flache zur Verbesserung der Verkehrsver-
haltnisse als einem offentlichen Belang ist im vorliegenden Planungsfall vertret-
bar, da durch die in Anspruch genommene Flache die bauliche Nutzung des
Grundstucks nicht einschrankt wird. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grund-
flache bezieht sich nicht als relative Festsetzung auf das, bzw. die Grundsticke
im Plangebiet, sondern ist als absoluter Maximalwert festgesetzt. Durch eine ge-
ringfugige Verkleinerung des derzeitigen Grundstucks um ca. 52 gm wird also die
bauliche Ausnutzbarkeit nicht eingeschrankt.
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5.6

5.7

Auch die relativ gro3zugige Festsetzung des Bebauungsplans zu den Nebenan-
lagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ermdglichen einen grolen Gestaltungsspiel-
raum fur die Errichtung und Anordnung von Stellplatzen, Garagen und anderer
Nebenanlagen.

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

Gemal artenschutzrechtlicher Untersuchung vom 08.04.2021 wurde davon aus-
gegangen, dass im Plangebiet mit einem Vorkommen der streng geschutzten Art
Zauneidechse gerechnet werden muss.

Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehorde wurden erganzende Untersu-
chungen zum konkreten Nachweis der Zauneidechse oder anderer geschutzter
Arten im Plangebiet durchgefuhrt und der artenschutzrechtliche Fachbeitrag
Uberarbeitet und erganzt (s. Anlage [1]).

Ergebnis der erganzten Untersuchung zum Artenschutz war, dass im Plangebiet
keine Zauneidechse nachgewiesen wurde. Dementsprechend sind die Festset-
zungen und Hinweise im Bebauungsplan zu vorgezogenen Ausgleichsmalinah-
men, sogenannten CEF-MalRnahmen, zurickgenommen worden.

Ein Hinweis auf § 44 BNatSchG und auf die gesetzlichen Ausschlussfristen fur
Gehodlzrodungen und Schnitt von Gehdlzen wahrend der Brut- und Setzzeiten
sind im Bebauungsplan enthalten.

Zur Entlastung der Abwasserkanalisation und zur Sicherung der Grundwasser-
neubildungsrate sind Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen so
herzustellen, dass das anfallende Oberflachenwasser innerhalb der Grund-
stlcksflache versickern kann.

Aus Grunden des Schutzes von nachtaktiven Insektenarten sind fur die private
Grundstucksbeleuchtung und die offentliche Wegebeleuchtung insektenfreundli-
che Leuchtmittel mit maximal 2.700 Kelvin Farbtemperatur und einer Abstrahlung
nur nach unten zu verwenden (z. B. LED oder Natrium-Niederdruck-
Dampflampen), die so hergestellt sein mussen, dass ein seitlicher oder oberer
Lichtaustritt, der Insekten anlockt, nicht erfolgt.

Pflanzgebote fir Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB)

Auf der privaten Grunflache westlich des allgemeinen Wohngebiets ist eine mind.
2,00 m hohe freiwachsende Hecke nach Pflanzenliste 7.6 des Bebauungsplans
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten, um das Gebiet strukturell von den Ver-
kehrsflachen abzugrenzen und eine begrinte Ansicht des unteren, westlichen
Teils des Baugebiets zu erzielen. Sie dient auch dem Sicht- und Immissions-
schutz (Staub, Abgase) des geplanten gelegenen Wohngebiets.

Auf der privaten Grunflache Ostlich des Berlingwegs ist ebenfalls eine frei wach-
sende Hecke festgesetzt. Diese Malinahme dient der Eingriffsminimierung der
Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die zulassigen Bebauungen im Plan-
gebiet verursacht werden. In funktionaler Hinsicht dient die Heckenpflanzung vor
allem dem Vogelschutz, der Artenvielfalt, Biotopvernetzung und in Verbindung
mit anderen Festsetzungen dem Erhalt, bzw. der Gestaltung des Landschaftsbil-
des.
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5.8

Um die gebietstypische Begrinung mit Strauchern und Baumen am Bergstra-
Renhang zu erhalten und zu entwickeln, sind auf den nicht bebauten Flachen der
bebauten Grundsticke je 200 gm Grundstucksflache mindestens ein hochstam-
miger Laubbaum anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust gleichartig
Zu ersetzen.

Die Festsetzung zur Begrunung von Fassaden dient dem Orts- und Landschafts-
bild, indem die Gebaude durch Begrunung in ihrer baulichen Wirkung reduziert
werden. Gleichzeitig sind damit (geringe) kleinklimatisch positive Effekte zu erzie-
len, indem eine Gebaudeaufheizung und Warmespeicherung in Gebauden redu-
Ziert wird.

Die den zu verwendenden Kletterpflanzen wurden sowohl flachig wachsende
Pflanzen wie auch starker linear wachsende Pflanzen aufgenommen, damit Bau-
herren die fur die jeweilige Fassade am besten geeigneten und auch individuell
gewunschten Arten wahlen kdnnen.

Auf eine Festsetzung zur Begrinung von Dachflachen von Wohn- und Hauptge-
bauden wurde verzichtet, da sie zu starken Einschrankungen bei der Nutzung
von Dachgeschossen fuhren konnte und technisch bei geringen okologischen
Nutzen nur schwer und aufwandig realisierbar ware.

Zur Fortfuhrung der im Suden bestehenden Baumallee an der B 3 sind vier japa-
nische Zierkirschen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Hierdurch wird auch
in diesem Abschnitt der B 3 ein Alleecharakter hergestellt.

Hinweise

In den Bebauungsplan sind Hinweise zum Arten-, Boden- und Larmschutz auf-
genommen.

Notwendige Baumfallungen und Gebuschrodungen sind aus Grinden des Vo-
gelschutzes nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28., bzw. 29. Februar
durchzufuhren.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag empfiehlt, zum Erhalt und zur Forderung
der Vogel- und Fledermauspopulationen an Gebauden im Plangebiet spezifische
Nist- bzw. Quartierkasten fur Fledermause und Vogel (z. B. Hausrotschwanz,
Meisen, Star, Mehlschwalbe) aufzuhangen oder einzubauen.

In den Bebauungsplan wurde ein Hinweis mit aufgenommen, dass bei allen
BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten und gegebenenfalls die zustandige Behorde zu unter-
richten ist.

Da die im Plangebiet teilweise vorhandenen steilen Gelandeneigungen bei
Starkregenereignissen zu Bodenerosionen fuhren kdnnen, ist es evtl. notwendig,
dass bei der Freiflachengestaltung, insbesondere wahrend der Bauphase, geeig-
nete MalRnhahmen der Hangsicherung wie z. B. Gelandeabdeckungen vorgese-
hen werden.

Aufgrund der hohen Larmemissionen durch die im Westen angrenzende Bun-
desstralle B 3 sind in dem Bebauungsplan Hinweise zum Larmschutz gemafn
DIN 4109 mit aufgenommen, die im Rahmen von Bauantragsverfahren zu beach-
ten sind.
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6.1

6.2

6.3

6.4

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 74 Landesbauordnung (LBO)

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO) sind Vorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans, die dazu dienen, die planungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans in gestalterischer Hinsicht zu er-
ganzen und zu verfeinern.

Sie betreffen in erster Linie die Anforderungen an die aullere Gestaltung von
Gebauden, formulieren aber auch Anforderungen an die Freiflachengestaltung.

Die ortlichen Bauvorschriften haben den Rechtscharakter einer Satzung. Als ei-
genstandige Satzung durchlaufen sie das gleiche Aufstellungsverfahren wie der
Bebauungsplan.

Dachform, Dachneigung

Die Vorschriften zur Gestaltung von Dachern dienen dazu, die vorhandene Dach-
landschaft, die Uberwiegend aus Satteldachern besteht, zu erhalten und fortzu-
fuhren. Die zulassigen Dachneigungen haben zum Ziel, die Gebaudehohen zu
staffeln und bei Gebauden mit einem Vollgeschoss einen Ausbau der Dachge-
schosse zu erleichtern.

Die Hauptfirstrichtung von Gebauden ist parallel zur langeren Seite der Gebaude
zu errichten. Je nach Anordnung der Gebaude sind damit unterschiedliche First-
richtungen innerhalb des Plangebiets zulassig. Die Hohe der Dacher wird durch
diese Festsetzung reduziert.

Kniestocke

Um einerseits die Ausnutzung von Dachgeschossen zu Wohnzwecken ermogli-
chen, andererseits die Hohenentwicklung von Gebauden zu regulieren, ist die Er-
richtung von Kniestocken in den Uberbaubaren Grundstucksflachen 2 und 4 bis
max. 1,0 m Hohe zuldssig. In der Uberbaubaren Grundstucksflache 1 ist aus
baukonstruktiven Grunden die Errichtung eines Kniestocks bis 0,2 m zulassig,
auch um eine Einschrankung der Aussicht bei der Nachbarbebauung zu reduzie-
ren.

Grundstuckseinfriedungen, Zaune, Mauern

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Grundstuckseinfriedungen und Zaune ha-
ben zum Ziel, die visuelle Durchlassigkeit von Grundstlcken trotz der Siche-
rungsfunktion derartiger baulicher Anlagen moglichst zu erhalten. Es soll verhin-
dert werden, dass Grundstucke nach auf3en geschlossen wirken und damit die
Wahrnehmung der jetzt noch relativ gro3zugig, offen und begrunt wirkenden
Hanglage einer “bluhenden Bergstralle“ landschaftsgestalterisch beeintrachtigt
wird.

Grundstiuicksfreiflachen

Um die vorhandene Topografie und Hangsituation zu schutzen, sind Abgrabun-
gen und Aufschuttungen an Seitenflachen von Gebauden, bis zu 0,8 m Hohe ge-
genuber dem vorhandenen Gelandeniveau auf den Grundstucken zulassig. Da-
mit wird die Errichtung von Kellergeschossen erleichtert.
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Nicht Uberbaute Grundsticksflachen bebauter Grundsticke sind vollstandig als
Vegetationsflachen anzulegen, auch um den naturnahen Charakter der Hanglage
am Ortseingangs von Hemsbach zu erhalten.

Die Festsetzung einer Dachbegriunung auf Garagen und Carport hat die gleichen
Auswirkungen wie die festgesetzte Begrunung von Fassaden. Zusatzlich wird der
Regenabfluss vermindert und die Biodiversitat erhoht. Diese Festsetzung dient
der Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB.

Umweltbelange

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in
den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe A BauGB genannten Aspekten als Ergebnis
einer Abwagung zu vermeiden, zu mindern oder auszugleichen.

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat der durch den Bebauungsplan ermoglichten
Eingriffe wurde eine naturschutzfachliche Eingriffsbilanz erstellt (s. Anlage [3]).
Aus dieser wird ersichtlich, dass durch den Bebauungsplan hinsichtlich der
Schutzguter “Biotope und Arten® und “Boden und Grundwasser” ein erheblicher
Wertverlust eintritt, der durch Festsetzungen des Bebauungsplans nicht vollstan-
dig ausgeglichen, sondern nur gemindert werden kann.

Die Betrachtung der anderen Umweltbelange wie Biotoptypen und Vegetation,
Fauna, Boden und Larm dient dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
mitteln und die negativen Auswirkungen auf Umwelt und Menschen moglichst ge-
ring zu halten. Die Eingriffe sind durch entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan in ihrer negativen Wirkung uberwiegend gemindert und nur partiell aus-
geglichen.

Biotoptypen und Vegetation

Die Flursticke 758 und 760 stellen sich heute als eine Brachflache mit relativ
homogenem Bewuchs dar. Bis zu ihrem Abriss etwa 2017 standen hier ein
Wohn- und Geschaftshaus (ehemals Gaststatte) und ein Nebengebaude. Bereits
im Winter 2015/2016 war der die Freiflachen weitgehend Uberdeckende Bestand
an Baumen und Gebuschen beseitigt worden. Seither findet wieder eine weitge-
hend ungestorte Vegetationsentwicklung statt. Derzeit kdnnen drei Biotoptypen
bzw. Biotopstrukturen unterschieden werden (siehe Plan Abb. 6):

Etwa 90% des ehemaligen Anwesens werden von dichten Brombeerbestanden
eingenommen, die sich offenbar nach dem Abraumen der Vegetationsdecke aus
Wurzelstocken rasch ausbreiten konnten. Die pflanzliche Artenvielfalt ist in den
Brombeerdickichten sehr gering. Stellenweise nehmen Kanadische Goldrute (So-
lidago canadensis), Grof3e Brennnessel (Urtica dioica) und Giersch (Aegopodium
podagraria) hier gro3ere Deckungsanteile ein.

Zwischen den Brombeeren findet sich in relativ geringem Umfang Geholzauf-
wuchs aus alter Wurzel oder durch Samlinge. Die Geholzarten sind verwilderte
Gartenpflaume, Bergahorn, Walnuss, Hasel, Robinie, Forsythia, Schwarzer Ho-
lunder mit Hohen bis kaum Uber 4 m.
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7.2

Im Bereich um den Standort des abgebrochenen Hauptgebaudes bestimmen Ar-
ten der Kurzlebigen und der Ausdauernden Ruderalfluren trockenwarmer, nahr-
stoffreicher Standorte das Bild. Kennzeichnend sind: Kanadische Goldrute (Soli-
dago canadensis), Feinstrahlaster (Erigeron annuus), Kompasslattich (Lactuca
serriola), Wegdistel (Cirsium culgare), Kleb-Labkraut (Galium aparine), Rainkohl
(Lapsana communis), Knoblauchsrauke (Alliaria officinalis), Kratzbeere (Rubus
caesius) und einige weitere. Von den Randern her greift allerdings die Brombee-
re auf die Ruderalfluren Gber.

Seltenere bzw. gesetzlich geschutzte Biotope oder Pflanzenarten sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

STADT HEMSBACH
Bebauungsplan Nr. 69 "Berlingweg/B3"

Plan 1: Biotoptypen - Bestand

LEGENDE

Grenze des Bebauungsplangebiets
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% junger Gehdlzaufwuchs
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MaRstab: 1: 500 Datum: 07.07.2021

FRANZ - Okologie und L

Heinrich-Delp-Stralie 82
64297 Darmstadt

Tel. 06151-76867
E-Mail: franz-da@gmx.de

Abb. 6: Biotoptypen - Bestand, FRANZ - Okologie und Landschaftsplanung,
Darmstadt, 07.07.2021

Fauna

Von Juni 2019 bis Mai 2021 wurden Untersuchungen zur Fauna des
Plangebietes durchgefuhrt. Hauptziel war die Ermittlung von Arten, die im
Rahmen der artenschutzrechtlichen Prufung zu behandeln sind (siehe Kap. 2,
Anlage [1]).

Die Beschaffenheit der Brachflache bestimmt das Potenzial fur ihre Besiedlung
durch Tiere. Baume sind im Plangebiet nur als junger Aufwuchs vorhanden. Ins-
gesamt sind die Lebensbedingungen fur freibritende Vogel in Baumen und Ge-
bdschen nur sehr mafig gut. Fir baumhohlenbesiedelnde Vogel und Fledermau-
se ist kein Potenzial vorhanden.

Bei den Gelandebegehungen wurden insgesamt 10 Vogelarten beobachtet, da-
runter drei Brutvogelarten (Amsel, Monchsgrasmucke, Rotkehlchen). Die Ubrigen
Arten waren Nahrungsgaste mit unterschiedlich hoher Affinitat zum Gebiet. Mit
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7.3

7.4

grolRer Regelmaligkeit anzutreffen war der Haussperling. Die im Plangebiet be-
obachteten Vogelarten sind allgemein verbreitet und in der Region haufig.

Die lockerwuchsigen Ruderalfluren im Bereich des abgebrochenen Hauptgebau-
des weisen zum Teil gunstige Lebensraumbedingungen fur die Zauneidechse
auf.

Auch fur die Blindschleiche, als einer weiteren Reptilienart, besteht hier ein Po-
tenzial.

Heuschrecken oder Tagfalter gelegt. Dabei wurden nur wenige haufige und in
der Region allgemein verbreitete Arten mit geringer Anzahl beobachtet. Ungins-
tig ist die geringe pflanzliche Artenvielfalt als Nahrungsgrundlage. Vor allem aber
fehlen aullergewohnliche Lebensraume wie nahrstoffarme Trockenstandorte o-
der Feuchtbereiche.

Boden

Im Kartenviewer des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-
Wurttemberg ist das Plangebiet als Siedlungsflache dargestellt und nicht weiter
differenziert. Aus der Darstellung der 0Ostlich angrenzenden nicht bebauten Fla-
chen kann aber der Schluss gezogen werden, dass auch im Plangebiet die Bo-
denart Pararendzina aus LO6ss oder Sandloss vorliegt. Die natlrliche Boden-
fruchtbarkeit ist hoch. Die Wasserdurchlassigkeit ist mittel und aufgrund der
Hangneigung besteht eine hohe Bodenerosionsgefahr.

Sonderstandorte fur eine naturnahe Vegetation mit selteneren bzw. geschutzten
Arten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die vorkommenden Boden sind als re-
gional weit verbreitet anzusehen. Seltene natur- oder kulturhistorisch bedeutsa-
me Boden sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Durch die Planung werden keine landwirtschaftlichen Flachen beansprucht. Die
Bebauungsplanung folgt damit im Sinne der Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2
BauGB) dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem eine
bisherige Siedlungsflache mit sehr geringer Flachenausnutzung nachverdichtet
wird.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet einschliel8lich der Verkehrsflachen betragt
im Bestand etwa 11%, allerdings nachdem die alten Gebaude und privaten Fla-
chenbefestigungen bereits entfernt sind. Er steigt nach der Planung auf maximal
zulassige 61%. Mindestens 39% werden dann private Grunflachen sowie sonsti-
ge Gartenflachen sein. Fur die Berechnung wurde fur das Baugebiet der extreme
Fall einer maximalen Uberbauung durch Gebaude von 620m? Grundfliche zzgl.
einer Uberschreitung von 80% fiir Nebenanlagen (= 496m?) angesetzt.

Artenschutzrechtliche Prifung

Zum Bebauungsplan wurden biologische Bestandserfassungen und auf dieser
Basis eine Spezielle artenschutzrechtliche Prufung gemall § 44 BNatSchG
durchgefuhrt (s. Anlage [1]).

Trotz intensiver Untersuchungen (2021) wurde im Plangebiet kein Bestand der
Zauneidechse ermittelt.
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7.5

Als artenschutzrechtlich relevant wurden folgende Arten festgestellt:

* Niststatten von Amsel, Monchsgrasmuche und Rotkehlchen sowie ein Po-
tenzial fir Buchfink, Stieglitz, Dorngrasmucke und Heckenbraunelle.

Zum Schutz vor Verletzung oder T6tung von Individuen dieser Arten und zur Er-
haltung ihrer Vorkommen und Potenziale werden folgende MalRnahmen durchge-
flhrt:

* Berucksichtigung der gesetzlichen Ausschlussfristen fur Gehodlzrodungen
und Schnitt wahrend der Brut- und Setzzeiten.

Larmschutz

Da das Plangebiet starken Larmemissonen des Verkehrs auf der B 3 und der
Bahntrasse ausgesetzt ist, wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (s.
Anlage 2). Darin wurde untersucht, welche Larmimmissionen im Plangebiet zu
erwarten sind und ob die schalltechnischen Orientierungswerte gemafy DIN
18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) eingehalten werden konnen. Das Ergebnis
dieser Untersuchung zeigt, dass die o. g. Orientierungswerte im Geltungsbereich
des Bebauungsplans sowohl tagsuber als auch nachts sehr deutlich Uber-
schritten werden.

Ebenfalls untersucht wurde, ob mit aktiven Schallschutzmal3nahmen, wie einer
Larmschutzwand, eine Einhaltung der Orientierungswerte erreicht werden kann.
Aufgrund der stadtebaulichen und topografischen Rahmenbedingungen im
Plangebiet ist dies nicht moglich. Grund hierfur ist das ansteigende
Gelandeniveau des Plangebiets, mit der Folge, dass eine Larmschutzwand fur
hoher als die B 3 gelegene Gebaude und Raume kaum eine Abschirmwirkung
entfalten kann, zumal eine Larmschutzwand nur relativ weit von den
Larmemissionen der B 3 entfernt erstellt werden konnte. Weiterhin sind die
schalltechnisch erforderlichen seitlichen Zusatzlangen einer Larmschutzwand im
konkreten Fall nicht realisierbar, da dies die nordlich und sudlich des Plangebiets
gelegenen Wegeeinmundungen verhindern. Gemal Gutachten sind stattdessen
passive SchallschutzmalRnahmen an den neuen Gebauden auf Grundlage von
DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau) erforderlich, um innerhalb von Gebauden
und ggf. auf Terrassen zumutbare Gerauschpegel zu erreichen.

Eine konkrete Festsetzung von baulichen MalRnahmen zum objektgebundenen
Larmschutz ist nicht moglich, da die genaue Lage, HOhe und die zeitliche
Reihenfolge einer baulichen Realisierung der Bebauung, die erhebliche
Teilabschirmungen innerhalb des Plangebiets bewirken kann und die zu
unterschiedlichen schalltechnischen und baulichen Anforderungen an den
Larmschutz fuhren, zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht bekannt sind.

Detaillierte Aussagen uber Methodik und Ergebnisse des schalltechnischen
Gutachtens sind Anlage [2] zu enthnehmen. Weiterhin sind im schalltechnischen
Gutachten MalRnahmen und Empfehlungen dargestellt, wie die Immissionspegel
reduziert werden koénnen, z.B. durch eine spezifische Grundrissorganisation
innerhalb der Gebaude.
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Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, welche Anforderungen an passive
Schallschutzmal3nahmen an den Gebauden, die im Rahmen des nach-
geordneten Bauantragsverfahrens nachzuweisen sind, gestellt werden.

8 Realisierung und wesentliche Auswirkungen der Planung

8.1 Verkehr und verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche AuRenerschlieBung des Plangebiets ist Uber die Strallen / Wege
Gruner Wasen / B 3 und Berlingweg gesichert. Durch die Realisierung der durch
den Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben wird sich die Verkehrsbelastung in
den angrenzenden Stralden nicht wahrnehmbar erhdhen.

Die innere Erschlielung des Plangebiets erfolgt Uber die Zufahrtsmoglichkeiten
vom Berlingweg und Gruner Wasen.

Nachfolgend ist eine Erschiellungsoption mit der Anlage von Stellplatzen und
Garagen fur eine Ausnutzung des Plangebiets mit 6 Wohneinheiten beispielhaft
dargestellt. Statt der maximal bendtigten 12 Stellplatze sind in dieser Erschlie-
Rungsoption 14 Stellplatze dargestellt. Fur die Anordnung von Stellplatzen und
Garagen und fur die Zuordnung dieser fur evtl. spatere Teilgrundsticke gibt es
zahlreiche Varianten und Alternativen, u.a. auch die Errichtung einer Gemein-
schaftsanlage im mittleren, westlichen Teil des Plangebiets. Auch konnen Gara-
gen und Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache oder der Ge-
baude (teil)-integriert werden.

360/2 Griiner | asen

oo 2L/298¢

Wilhelm . Busch-Stran..

Abb. 7: Erschliellungsoption Bebauungsplan “Berlingweg - B 3%, Planungsburo E + S,
15.11.2021
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8.2

8.3

Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die bestehenden Versorgungsleitungen in der Landstral3e / B 3 versorgt mit ca. 7
bar Druck einen gesamten sudlichen Stadtteil von Hemsbach in dem ca. 65% al-
ler Hemsbacher Burger leben. Die komplette Trinkwasserversorgung ist in Netz-
struktur errichtet, so dass im Notfall weder Unterdruck noch Wasserabrisse auf-
treten.

Léschwasserversorgung

Direkt im Kreuzungsbereich Berlingweg / Landstralle sind zwei Unterflur-
Hydranten DN80 auf unterschiedlichen Linien verbaut. Die Loschwasserversor-
gung aus dem offentlichen Versorgungsnetz ist fur das Plangebiet fur eine
Loschzeit von mindestens 2 Stunden gesichert. Die Vorgaben des Amtes fur
Feuerwehr und Katastrophenschutz kdnnen berucksichtigt werden.

Abwasser

Im suddlichen Bereich des Plangebiets enden die Abwasserleitungen. Die
Schmutzwasserleitung / Mischwasserleitung endet am KS03302. Hierbei handelt
es sich um eine Leitung der Dimensionierung DN300. Die geplanten Gebaude
konnen hier mit dem gesamten Schmutzwasseranfall angeschlossen werden.

Im Gehweg in der Landstral3e / B 3 liegt ist bis auf HOhe des ehemaligen Gebau-
des Landstralde 2 ein Kanal, in welchen seit einem Umbau im Grinen Wasen alle
Oberflachenwasser zusammengefuhrt und in die Vorflut (Sulzbachle) abgeleitet
werden. An diesen Kanal sollen alle auf den Oberflachen anfallenden Wasser
eingeleitet werden, so dass sich an dieser Stelle ein klassisches Trennsystem mit
Nutzungszwang ergibt. Die weitere Planung wird mit dem Wasserrechtsamt ab-
gestimmt.

Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an
die bestehenden Leitungen in der Landstrale / B 3, bzw. im Berlingweg und gilt
somit als gesichert.

Realisierung FuBB- und Radweg

Fur die Verbreiterung des Full- und Radwegs mit Baumpflanzungen auf der
Westseite des Plangebiets wird ein Flachenerwerb von ca. 52 m? der privaten
Grundstucksflache bendtigt. Der bendtigte Gelandestreifen hat eine Breite von
ca. 1 m und eine Lange von ca. 46 m. Bei Bedarf kdnnen die rechtlichen Instru-
mente des Baugesetzbuches zum Grunderwerb angewendet werden.

Eine Veranderung der Grundstucksverhaltnisse des Grundstucks der B 3 (Flur-
stuck 360, Bund) ist nach Aussage der zustandigen Behorden nicht vorgesehen.
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9  Flachenaufstellung

Flache m? in %

Allgemeines Wohngebiet 1.732,4 m? 81,7 %

Private Grunflachen 181,2 m? 8,5 %

Verkehrsflache 67,4 m? 3,2 %

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung  139,0 m? 6,6 %

Gesamtflache Plangebiet 2.120 m? 100,0 %
10 Anlagen

[1] Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, FRANZ — Okologie und Landschaftspla-
nung, Darmstadt, 08.07.2021

[2] Schalltechnisches Gutachten fur den Bebauungsplan 69 ,Berlingweg / B 3%,
GENEST Ingenieurgesellschaft mbH, Ludwigshafen, 07.04.2020

[3] Naturschutzfachliche Eingriffsbilanz, FRANZ - Okologie und Landschaftspla-
nung, Darmstadt, 04.01.2022

Darmstadt, 17.01.2022
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