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1. ANLASS UND ZIELSETZUNG

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Rand der Bebauung des Stadtteils Geisingen
und umfasst ca. 0,3 ha Flache. Das bisher mit einem Wohngebaude bebaute Gebiet eignet
sich fur eine innerortliche Nachverdichtung. Hierzu hat ein Investor ein Konzept erstellt, dass
die Bebauung mit mehreren Wohngebauden vorsieht, durch das insgesamt 30 Wohnungen
entstehen sollen. Vorgesehen ist dabei die Schaffung von Wohnraum fur Senioren.

Da es sich um ein konkretes Vorhaben handelt, wird die Mdglichkeit zur Durchfiihrung als
vorhabenbezogener Bebauungsplan genutzt. Damit wird zusatzlich zu den Bebauungsplan-
Unterlagen ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan Teil des Bebauungsplanes.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB) zu berlcksichtigen und die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
ermitteln. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht dargestellt, welcher
entsprechend den Vorgaben und der Gliederung der Anlage zu § 2a BauGB erstellt wird. Er
wird sodann gesonderter Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan und dient als
Grundlage fiir die Offentlichkeitsbeteiligung sowie die Abwagung der Umweltbelange durch
die Gemeinde.

1.1 DARSTELLUNG DES PLANVORHABENS

Ubersichtskarte

FREIBERG AM NECKA

STADT FREIBERG A.N.
vorhabenbezogener
BEBAUUNGSPLAN
“Ostlich der Bilfinger Strae /
Beihinger StraBe - 1. Anderung”
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Abb 1. Geltungsbereich Bebauungsplan Stand Mai 2025.
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Inhalt und Ziele des Vorhabens

Es soll eine Wohnbebauung mit 3 mehrgeschossigen Satteldachgebaude realisiert werden.
Der nérdlichste Baukérper nimmt dabei in etwa die Linie des sich westlich befindenden Be-
standsgebaudes Hausnr. 3/1 und des 6stlich befindlichen Gebaudes Hausnr. 9 auf.

Es stehen sich jeweils ein kiirzerer und ein langerer Baukérper gegentber, welche durch Trep-
penhauser (Flachdach, begriint) miteinander verbunden sind. An den nach auf3en zeigenden
Fassaden sind Teilbereiche flir Fassadenbegriinung vorgesehen. Zwischen den Gebauden
befinden sich die fuRlaufigen Zugange sowie gemeinschaftliche Grinanlagen. Die Baukorper
sind entsprechend dem Gelande in ihrer Hohenlage gestaffelt, wobei von der Beihinger Stralle
her zwei Vollgeschosse und das Dachgeschoss in Erscheinung treten, von Norden her sind 3
Geschosse plus das Dachgeschoss sichtbar.

Dem nérdlichen Gebaudekomplex ist ein verglaster Gemeinschaftsbereich angegliedert, wel-
cher sich zu einer Terrasse und zum nordlich verlaufenden Gringurtel 6ffnet. Die Terrasse
grenzt an eine ca. 12 m lange, als Private Grunflache festgesetzte Flache mit einem Pflanz-
gebot flr 3 hochstdmmige Laubbaume an.

Der zentrale Bereich wird durch eine Tiefgarage unterbaut, deren Zufahrt entlang der stlichen
Grundstlicksgrenze erfolgt. Oberirdische Stellplatze befinden sich zusatzlich entlang der Bei-
hinger Stralte und am Ende der Tiefgaragenzufahrt im Norden.

Der Bebauungsplan enthalt die entsprechenden Festsetzungen, um das Vorhaben in dieser

Weise zu ermdglichen.

1.2 ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

Ubergeordnete Plane und Programme
Regionalplanung/Landschaftsrahmenplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans 2009 des Verbands Region Stuttgart besitzt die
Flache z.T. die Signatur fur Landwirtschaft/Sonstige Flache (stdlich). Im nérdlichen Teil ist ein
Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege bzw. Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft aus-
gewiesen. Entlang der Beihinger StralRe zieht sich eine Siedlungsflache Wohnen und Misch-
gebiet.
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Abb 2. Ausschnitte aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans. Quelle: RegioRISS, 03/2025
Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan 2005-2020 (genehmigt am
18.12.2009, bekannt gemacht am 23./24.02.2012) der Verwaltungsgemeinschaft Freiberg a.N.
/ Pleidelsheim als Wohnbauflache enthalten. Der norddstliche Teilbereich ist als Grunflache
ohne nahere Zweckbestimmung dargestellt.

Aufgrund des zuvor beschriebenen Verfahrens ist der Flachennutzungsplan im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

Abb 3. Ausschnitt Planbereich aus dem Flachennutzungsplan 2005-2020

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung | T 07164.14718-0 | www.m-quadrat.cc 6



Stadt Freiberg am Neckar, Landkreis Ludwigsburg
Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ostlich der Bilfinger StraRe — Beihinger Strake — 1. Anderung* Entwurf

Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz

Es existieren keine Schutzgebiete, welche die Planflache betreffen.

Biotopverbund

Fir den Biotopverbund oder Generalwildwegeplan ist das Plangebiet nicht von Bedeutung.
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Abb 5. Biotopverbund und Generalwildwegeplan, Quelle: LUBW Kartendienst, 07/2025

Bodenschutz und Landwirtschaft

Die Flurbilanz behandelt die Flache als Innenbereich ohne Festlegung. Die Bodenpotenzial-
karte dagegen stellt im Bereich auerhalb der Bauflachen des urspriinglichen Bebauungs-
plans ,Ostlich der Bilfinger Strale — Beihinger Strale“ eine Mischung aus Vorrangpotenzial
und Vorbehaltspotenzial | dar.
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A Bodenpotenzialkarte -
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Abb 6. Karte Bodenpotenzial. Quellle: LEL Schwabisch Gmiind, 07/2025
Vorkommen von Altlasten sind im Gebiet nicht bekannt, ebenso keine Bodendenkmale.
Gewadsser- und Grundwasserschutz, Hochwasserschutz

Das Gebiet liegt weder im Wasserschutzgebiet noch in einem ausgewiesenen Uberschwem-
mungsgebiet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im fachtechnisch abgegrenzten
Heilquellenschutzgebiet Hoheneck.

Die Hochwasserrisikokarte verzeichnet keine Betroffenheit fiir das Plangebiet.

In den Risikogefahrenkarten zu Starkregenereignissen (auf’ergewdhnliche Ereignisse) sind
keine Uberflutungen verzeichnet.

Legende
Maximaler Wasserstand [m]
WLevelMax
0,05-0,1
B o1-05
B os-
. -
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Nutzung Erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Windkraftpotenzial- oder Vorrangflachen sind in relevanter Entfernung nicht ausgewiesen.

Im Plangebiet kann It. LUBW mit einer Globalstrahlung von durchschnittlich 1.108 kWh/m? ge-
rechnet werden. Der Wert steht flir die mittlere jahrliche Solarstrahlung auf horizontalen Fla-
chen. Konversionsflachen mit guter Eignung flr PV-Freiflachenanlagen befinden sich etwa
230 m sudostlich entlang der A81.

Gemeinschaftlich oder kommunal betriebene Biomasse-Feuerungsanlagen zur Versorgung
des Gebiets existieren bislang nicht.

2 LANDSCHAFTSANALYSE UND BEWERTUNG

2.1 LAGE UND AKTUELLE NUTZUNG

Das Plangebiet prasentiert sich zurzeit noch als Wohngrundstiick mit einem zuriickgesetzten
Einfamilienhaus und Garage nahe der Stral3e. Die zugehorigen Gartenflachen bestanden aus
nicht mehr gepflegten Anpflanzungen von tberwiegend Koniferen und Ziergehdlzen, welche
mittlerweile gerodet wurden. Dazwischen und im nérdlichen Teil befinden sich Rasen- bzw.
Wiesenflachen.

2.2 NATURRAUMLICHE GEGEBENHEITEN, TOPOGRAPHIE

Das Untersuchungsgebiet liegt im Naturraum ,Naturraum Neckarbecken®, in der Grof3land-
schaft ,Neckar- und Tauber-Gauplatten®, in einer Hohenlage zwischen ca. 213 und 200 m Q.
NN. Das Gelande fallt in Richtung Norden/Nordosten ab.

Die potenzielle naturliche Vegetation besteht nahe der Beihinger Stral’e aus einem planar-
kollinen Typischen Waldmeister-Buchenwald. Der Gberwiegende Teil des Plangebiets (nord-
dstlich angrenzend) wére ein planar-kolliner Waldmeister-Buchenwald im Ubergang zu
und/oder Wechsel mit Waldgersten-Buchenwald; értlich Hainsimsen--Buchen-wald.

2.3 UNTERSUCHUNGSRAUM UND UNTERSUCHUNGSTIEFE

Bei der Abgrenzung des Untersuchungsraums werden je nach Erfordernis Vorhabensort, Wirk-
raum und Kompensationsraum bericksichtigt.

Einige Einflisse z.B. auf bestimmte Bodenfunktionen beschranken sich lediglich auf den Vor-
habensort (Geltungsbereich), wahrend z.B. bei den (Teil-) Schutzgltern Grundwasser, Klima,
Landschaftsbild, Arten, Biotope und biologische Vielfalt die landschafts6kologischen und ge-
stalterischen Bezlige zwischen Plangebiet und Umgebung mitbertcksichtigt werden missen.

Sollte Bedarf an Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen entstehen, muss bei der Suche nach
geeigneten Malinahmen der Untersuchungsraum ggf. bis auf die Grenzen des Naturraums
ausgeweitet werden.
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2.4 SCHUTZGUT ARTEN UND BIOTOPE, BIODIVERSITAT, BIOTOPVERBUND
Biotope

Auf dem Grundstiick stand bis vor kurzem im sudlichen Teil dichter Baum- und Strauchbestand
mit hohem Anteil an Koniferen und Zierstrduchern. Dieser ist mittlerweile gerodet. Dies gilt
auch fur 2 verwilderte Obstbaume am nordwestlichen Rand. Auf Teilflachen beginnt Sukzes-
sion, da die Pflege der restlichen Rasen- und Beetflachen aufgegeben wurde. Der nérdliche
Bereich besteht iberwiegend aus extensivem Griinland, welches ebenfalls mittlerweile unge-
pflegt und mit Altgras durchsetzt ist. Bebaut ist das Gelande mit einer Garage samt Vorplatz
und einem Einfamilienhaus sowie dazwischen liegender Zuwegung. Nordlich befindet sich auf
einer Gelandestufe zum Talraum des Neckars dichter Bewuchs mit Feldgeholz-Charakter. Ins-
gesamt weist das Plangebiet eine mittlere Naturndhe auf und stellt durch seinen halboffenen
Charakter am Rande des Feldgeholzes Lebensraum fiir zahlreiche Arten dar.

Arten

Im Vorfeld der Planungen wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt.
Dazu wurden die Vorkommen von Vdgeln, der Haselmaus, Fledermausen sowie europarecht-
lich geschitzte Reptilien und Schmetterlingen (Nachtkerzenschwarmer) untersucht, erfasst
und bezuglich der zu erwartenden Eingriffe artenschutzrechtlich bewertet.

Fur Anhang-IV-Arten der FFH-Richtlinie wurde jeweils keine Betroffenheit festgestellt. Jedoch
wurde das Gebiet von zahlreichen europaischen Vogelarten aufgesucht, von denen 8 Arten
im Gebiet oder im unmittelbaren Umfeld briteten. Die detaillierten Ergebnisse kénnen der saP
entnommen werden.

Biodiversitat und Biotopverbund

Fir die biologische Vielfalt hat das Plangebiet keine besondere Relevanz, da nur wenige aber
keine seltenen Biotoptypen vorkommen und die Habitate durchschnittlich ausgepragt und von
Stdérungen vorbelastet sind.

Fir den Biotopverbund ist die Flache nur von untergeordneter Bedeutung.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Stérungsintensitat durch angrenzende Nutzungen, vorhandene Uberbauungen.

Infolge des vorhandenen Bestands und der gegebenen Vorbelastung ist die Empfindlichkeit
der Flache gegenlber einer Uberbauung und Eingriffe in Habitate mittel.

Bewertung

Far das Schutzgut Arten und Biotope hat die Flache nur allgemeine Bedeutung. Hoherwertige
Strukturen grenzen an das Plangebiet im Norden an.
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2.5 SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE

Boden

Im Untersuchungsraum kommen laut Kartendarstellung der LGBR Freiburg (BK50) kleinrau-
mig unterschiedliche Bodentypen vor. Neben unbewerteten Bereichen ist am nérdlichen Rand
die Kartiereinheit Parabraunerde aus I6sslehmhaltigen FlieRerden dargestellt. Genauere In-
formationen z.B. eines Baugrundgutachtens, liegen nicht vor.

\ : ! [ 2 L .

Abb 8. Ausschnitt aus der BK50, Gesamtbewertung unter landwirtschaftlicher Nutzung, Quelle Kartendienst LGRB Freiburg
07/2025

In der Realitat ist etwa die Halfte des Plangebiets weitgehend naturbelassen und wurde tber

Jahrzehnte vermutlich gartenbaulich genutzt. Sofern von umgebenden Flachen ein Rick-

schluss gezogen werden kann, handelt es sich um Boden mittlerer bis hoher Funktionserful-

lung (Durchschnittswert 2,33).

Als vorbelastet muss abgesehen vom bestehenden Gebaude, der Garage und den Zuwegun-
gen der Bereich entlang der Beihinger Strale gelten, da dort ehemals ein weiteres Gebaude
stand.

Geotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ebenso wenig gibt es Anhaltspunkte fur Altlasten
oder schadliche Bodenveranderungen.

Flache

Auf der Flache kamen bislang die Nutzungsarten "Wohnen™ und "Vegetation®™ vor. Weitere Nut-
zungsarten (Infrastruktur/Verkehr, Sport etc.) sind abgesehen von einer baulichen Nutzung
aufgrund der Lage, Topografie und des Grundstlickszuschnitts unrealistisch.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Beeintrachtigung von Bodenfunktionen durch bestehende Versiegelungen und Teilversiege-
lungen, sowie vergangener baulicher Nutzung. Die Moglichkeiten anderweitiger Flachennut-
zungen sind durch den umgebenden Bestand bereits eingeschrankt.
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Bdden sind empfindlich gegenitiber dem kompletten oder teilweisen Verlust der Bodenfunktio-
nen durch Versiegelung, Umlagerungen, Verdichtungen und Schadstoffeintrag.

Flachen sind aufgrund ihrer endlichen Verfligbarkeit und spezifischen Eignungen empfindlich
gegenuber der Belegung, die mit einer dauerhaften Reduzierung an mdglichen Nutzungen
einhergeht

Bewertung

In den naturbelassenen Bereichen besitzt das Plangebiet eine mittlere bis hohe Bedeutung fur
das Schutzgut Boden. In den ubrigen Bereichen ist die Wertigkeit Uberwiegend mittel bis ge-
ring.

2.6 SCHUTZGUT WASSER

FlieR- und Stillgewasser

Es sind keine Fliel®- oder Stillgewasser im Plangebiet vorhanden.
Grundwasser

Laut Planauskunft der LUBW liegt das Plangebiet im Ubergang der Hydrogeologischen Ein-
heiten Gipskeuper und Unterkeuper (GWL/GWG) zur Einheit Oberer Muschelkalk (GWL) mit
lokalen Kluft- und Karstgrundwasserleitern.

Es befindet sich im fachtechnisch abgegrenzten Heilquellenschutzgebiet Hoheneck.

Gipskeuper und Unterkeuper (GWLIGWG)
Oberer Muschelkalk (GWWL)

IGSBURG

Abb 9. Hydrogeologische Einheiten. Quelle: LUBW Kartendienst, 10/2023

Aufgrund der Flachengrofie und bestehenden klimatischen Verhaltnissen ist der Beitrag zur
Grundwasserneubildung im Planbereich gering.

Starkregen/Hochwasserschutz

Die Risikogefahrenkarte, welche im Marz 2023 fir das Stadtgebiet erstellt wurde, prognosti-
ziert selbst bei extremen Abflussereignissen keine Uberflutungstiefen im Plangebiet.

Nach Auskunft der Hochwassergefahrenkarte befinden sich keine Uberflutungsflachen im
Planbereich.
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Wasserbilanz

Die Vorschrift DWA-A 102-2 Uber die Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von
Regenwetterabfliissen (...) schreibt vor, dass im langjahrigen Mittel die Wasserbilanzgréflien
Direktabflul, Grundwasserneubildung und Verdunstung im bebauten Zustand denen des un-
bebauten Zustands so weit wie mdglich angenahert werden sollen. Die Kenngréfien im unbe-
bauten Zustand lauten fur das Plangebiet wie folgt:

Bei einer mittleren korrigierten jahrlichen Niederschlagshéhe von 760 mm/m?/a und einer mitt-
leren jahrlichen tatsachlichen Verdunstungshéhe von 592 mm/m?/a betragt die mittlere jahrli-
che klimatische Wasserbilanz im Plangebiet 124 mm/m?/a. Dieser Wert liefert einen Anhalts-
punkt flr den Verbleib des Niederschlagswassers und teilt sich auf in Oberflachenabfluss und
Versickerung. Laut Angaben des Hydrologischen Atlas Deutschland betragt die Mittlere jahrli-
che Abflusshéhe 187 mm/a. Das bedeutet, dass der tGberwiegende Teil des Niederschlags-
wassers verdunstet und nur ein geringer Teil zum Abfluss gelangt. Dies geht auch einher mit
der Angabe flr die geringe Grundwasserneubildungsrate von 91 mm/a.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Oberflachengewasser sind nicht betroffen. Die Grundwasserneubildung ist bereits gering.

Flr das Schutzgut besteht eine geringe Empfindlichkeit gegenuber mdglichen Versiegelungen.
Gleiches gilt fir mogliche schadliche Eintrage ins Grundwasser, die nur im Falle sehr tiefer
Bodeneingriffe zu erwarten waren. Grundsatzlich besteht auch eine Empfindlichkeit fir Scha-
den an zukinftigen baulichen Anlagen als Folge von Starkregen. Die klimatische Wasserbilanz
ist gegenuber einer Verringerung der Verdunstungsfahigkeit der zukunftigen Oberflachen
empfindlich.

Bewertung

Da das Hauptkriterium Durchlassigkeit der oberen grundwasserfuhrenden hydrologischen Ein-
heit eine mittlere bis hohe Bedeutung besitzt, ist auch die Schutzfunktion der Grundwasser-
Uberdeckung aufgrund der Heilwasservorkommen von hoher Bedeutung fiir das Schutzgut.
Die Gefahr durch die Uberstromung der Flache bei Starkregen kann aufgrund der topgrafi-
schen Verhaltnisse als gering eingeschatzt werden. Die Klimatische Wasserbilanz ist von mitt-
lerer Bedeutung, da eine hohe Verdunstung zu Abkihlung des Gebiets beitragt.

2.7 SCHUTZGUT KLIMA/LUFT

Lokalklima

Laut Klimaatlas der Region Stuttgart handelt es sich bei der Flache um ein Freilandklimatop
(Nordteil) und ein Gartenstadtklimatop (Sudteil).

Fur eine verlassliche Beurteilung der Folgen auf das Schutzgut wurde die lokalklimatische Be-
deutung des Plangebiets im Vorfeld durch das Fachbiro Dr.-Ing. Fran Dréscher untersucht.
Auf die Ergebnisse wird verwiesen.

Vegetationsstrukturen, welche die Lufthygiene nennenswert positiv beeinflussen gibt es im
Plangebiet nicht mehr.

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung | T 07164.14718-0 | www.m-quadrat.cc 13



Stadt Freiberg am Neckar, Landkreis Ludwigsburg
Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ostlich der Bilfinger StraRe — Beihinger Strake — 1. Anderung* Entwurf

Vorbeugender Klimaschutz
Aufgrund der Globalstrahlung von durchschnittlich 1.108 kWh/m?, lassen sich Photovoltaik-
Anlagen effektiv betreiben.

Bdden sind - abhangig vom Humusgehalt - wichtig als CO2-Speicher.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Eine Grundbelastung aus Emissionen durch Hausbrand und Verkehr besteht durch die Um-
gebungsnutzungen.

Das Gebiet besitzt eine geringe Empfindlichkeit gegenuber weiteren Versiegelungen, da nur
in geringem Umfang bioklimatisch aktive Flachen verloren gehen.

Boden in seiner Funktion als CO2-Speicher ist empfindlich gegen Veranderungen des Boden-
gefliges (Umlagerungen, Abgrabungen).

Bewertung

Aufgrund der allgemeinen Charakteristik, Vorbelastungen und geringen Grolie fallt das Gebiet
gemal dem Bewertungsmodell (LfU 2005 Teil A) in Stufe C (mittlere Bedeutung).

2.8 SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Die maligeblichen Kriterien zur Beurteilung der Schonheit sind die Vielfalt und Eigenart des
Landschaftsbildes sind fir das Vorhaben nicht geeignet. Fir das Schutzgut Landschaftsbild
hat die Flache im Innenbereich kaum Relevanz. Sie prasentiert sich als Teil eines verdichteten,
jedoch durchgrinten Wohngebiets. Allerdings liegt sie nach Norden exponiert oberhalb der
Gelandekante des Neckartals. Entsprechend der Tabelle von LEITL (1997) sowie MENZ aus
KUPFER (2010) trifft folgende Charakterisierung tiberwiegend zu:

Uberformte Fléche mit iiberwiegend einférmiger Nutzung; einige wenige landschaftstypische
Merkmale sind vorhanden; u.a. durchschnittlich mit standortheimischen Gehdélzen durchgriinte
Wohngebiete, larmbelastet.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Wertgebende Strukturen fehlen weitgehend, anthropogene Elemente dominieren.

Das Landschaftsbild besitzt nur mittlere Empfindlichkeit gegentber weiterer anthropogener
Uberformung, insbesondere in Richtung Norden.

Bewertung

GemanR den Kriterien von KUPFER (2010) handelt es sich um eine Flache von geringer bis
maximal mittlerer Bedeutung flir das Schutzgut.

2.9 SCHUTZGUT MENSCH

Far Menschen sind die Erholungsfunktion, ein gesundes Wohn- bzw. Arbeitsumfeld sowie die
Eignung als landwirtschaftliche Produktionsflache von Bedeutung.

Landschaftsbezogene Erholung

Die Planflache hat keine Funktion als Bestandteil landschaftsbezogener Erholung.
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Gesundes Wohn-/ Arbeitsumfeld

Das Plangebiet ist malRgeblich den Schallimmissionen der stidostliche verlaufenden BAB 81
und der sudlich verlaufenden Bilfinger Stralle (K1600) ausgesetzt. Die Einwirkung von Ver-
kehrslarm auf das Plangebiet wurden in einem Fachgutachten untersucht. Zugrunde zu legen
sind die Werte fiir Allgemeines Wohngebiet von 55 bzw. 45" dB(A) tagsliber und 59 bzw. 49
dB(A) nachts. Dabei wurde festgestellt, dass die Werte sowohl tagsiuber als auch nachts tuber-
schritten und damit SchallschutzmaRnahmen notwendig werden.

Luftschadstoffe sind im Umfeld stark frequentierter Strallen grundsatzlich zu erwarten. Der
StralRenverkehr hat einen Anteil von ca. 50 Prozent der Luftschadstoffe. Das Plangebiet liegt
in einer ausgewiesenen Umweltzone, deren Ziel die Einhaltung bestehender Grenzwerte bei
Feinstaub und Stickoxiden ist. Die Werte konnten dadurch in den letzten Jahren gesenkt wer-
den. Zudem ist von einer kontinuierlichen Verbesserung der Gesamtsituation durch Zunahme
emissionsarmer Fahrzeuge und Heizanlagen auszugehen.

Landwirtschaft

Fir eine landwirtschaftliche Nutzung ist das Gebiet aufgrund von Grélke, Zuschnitt und Zu-
fahrtmaoglichkeiten nicht geeignet.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

StraRenverkehrslarm u.a. der Autobahn ist deutlich vernehmbar.

Wohngebiete besitzen eine hohe Empfindlichkeit gegenliber Larm. Dies ist zum einen von
Bedeutung fir die zukunftigen Bewohner des Vorhabenprojekts, zum anderen auch fur die
Bewohner im Umfeld, bezuglich einer Zunahme des Verkehrsgeschehens.

Bewertung

Weder als Bestandteil ortsnaher Erholung noch fiir die Landwirtschaft hat die Flache Bedeu-
tung. Im Hinblick auf ein gesundes Wohnumfeld hat das Schutzgut mittlere bis hohe Bedeu-
tung.

2.10 SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Neben den Auswirkungen auf nattrliche Ressourcen sind laut BauGB auch umweltbezogene
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zur berlcksichtigen. Dies betrifft vor allem kulturhis-
torisch interessante Landschaftsbestandteile oder Bodennutzungen, archaologische Boden-
denkmaler und schutzwiirdige Einzelstrukturen.

Das Plangebiet liegt neben einem archaologischen Denkmal (neolithische Graber), welches
sich auf Flurstlick 165 befindet. Aufgrund der Nahe dieser Statte sind Bodenfunde nicht aus-
zuschlieRen.

1 Erster Wert jeweils geltend nach DIN 18005-1 Beiblatt 1, zweiter Wert entspricht Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV Verkehrslarm
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Zudem wird vermutete, dass sich das Gelande zumindest teilweise im Bereich eines Merowin-
gerzeitlichen Graberfelds befinden kénnte, welches als Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG ge-
schitzt ist.

Weiterhin gehdrte die Flache zum Garten des nordwestlich gelegenen ehemaligen Wasser-
schlosses (auch Unteres Schloss genannt). Ein Schutzstatus ist damit jedoch nicht verbunden
und es gibt keine Objekte mehr von Interesse, die die vormalige Nutzung erkennen lassen.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Auf der betroffenen Flache gab es bereits wesentliche Eingriffe in den Untergrund. Neben dem
noch bestehenden Gebaude Hausnr. 5 samt Garage befand sich an der Beihinger Stral3e bis
in die 80er Jahre ein weiteres Gebaude mit Nebengebaude.

Bewertung

Durch den Schutzstatus als Kulturdenkmal muss die Bedeutung fiir das Schutzgut als sehr
hoch angenommen werden.

211 WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN EINZELNEN BELANGEN DES UMWELT-
SCHUTZES

Die zu betrachtenden Schutzgulter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.

Im Hinblick auf moégliche Beeintrachtigungen sind u.a. von Bedeutung:

- Tieren und Pflanzen: Versorgung mit landwirtschaftlichen Erzeugnissen bzw. Nah-
rungsgrundlage (Mensch, Tiere), Zusammensetzung des Bewuchses (Landschafts-
bild/Klima)

- Boden: Lebensraum und -grundlage (Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen/Mensch),
als Funktionstrager im Wasserkreislauf (Wasser/Klima/Mensch), als Schadstoff- und
CO2-Senke und (Klima/Mensch/Biotope).

- Wasser/Grundwasser: Beeinflussung von Standortfaktoren, (Pflanzen und Tiere), Aus-
wirkung auf Klima (Biotope/Mensch), Lebensgrundlage (Menschen/Tiere und Pflan-
zen), FlieRgewasser (Landschaftsbild

- Klima: Einfluss auf Lebensraume (Tiere und Pflanzen/Mensch), Standortfaktor (Land-
wirtschaft)

- Landschaftsbild: beeinflusst Erholungseignung (Mensch), von biotischen und abioti-
schen Faktoren, die sich andern (Kleinklima, Wasserhaushalt, Vorkommen anderer Ar-
ten, GroéRe, Ausstattung und Vernetzung des Habitats/Biotops)
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3 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI NICHTDURCHFUH-
RUNG UND PLANUNGSALTERNATIVEN

3.1 STANDORTALTERNATIVEN

Es handelt sich um ein konkretes Vorhaben, welches der Eigentumer des Grundstlcks reali-
sieren moOchte. Bei der Wahl der Flache spielte die vorhandene ErschlieBung sowie das teil-
weise bestehende Baurecht eine wichtige Rolle. Zudem wurde zunachst davon ausgegangen,
dass sich das Vorhaben als Bebauungsplan der Innenentwicklung und dadurch mit einem we-
sentlich einfacheren und gestrafften Verfahren durchflihren lief3e.

Eine Alternativenprifung erscheint daher nicht zielfihrend.

3.2 NULLVARIANTE

Die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens Iasst sich nicht sicher vorhersagen. Mit
einer gewissen Wahrscheinlichkeit wirde das Plangebiet zunachst im jetzigen Zustand belas-
sen und die aktuelle Nicht-Nutzung beibehalten. Mit dem Bau und Betrieb verbundene Emis-
sionen sowie zusatzliche Versiegelungen wirden nicht stattfinden. Durch den Mangel an
Wohnraum wirde eine Bebauung an anderer Stelle, mdglicherweise im Aulienbereich, statt-
finden oder im glinstigsten Fall vorhandene Gebaude umgenutzt werden. Mittelfristig ware si-
cherlich davon auszugehen, dass mindestens eine reduzierte Bebauung in Ubereinstimmung
mit dem bereits geltenden Baurecht stattfinden wiirde.

4 VORHABENBEDINGTE WIRKFAKTOREN BEI UMSETZUNG DER PLA-
NUNG

41 WIRKUNGSGEFUGE

Mit dem Bebauungsplan ,Ostlich der Bilfinger Stralke — Beihinger StraRe — 1. Anderung“ wird
die Bebauung des Plangebiets fir die Umsetzung des Vorhabens mit 3 grélkeren Wohngebau-
den zulassig. Die zulassige Versiegelungsrate nimmt sowohl fir den Bestand mit vorhande-
nem Baurecht als auch flr bisher als Grinflache festgesetzte Teilflachen deutlich zu.

Hinzu kommen Nebenanlagen fur die innere ErschlieBung. Die restlichen Flachen sind als
unversiegelte Grunflachen anzulegen.

Bebauung und Erschlieung fuhren zur entsprechenden flachenhaften Versiegelung des Ge-
biets. Die Grofie der nicht versiegelten Freiflachen nimmt deutlich ab. Gartenflachen, die bis-
her noch in gewissem Umfang Funktionen im Naturhaushalt erfillten, werden Uberwiegend
ersetzt durch geringerwertige Gebaude- und Nebenflachen. Durch grinordnerische Festset-
zungen wie Dachbegriinung, Fassadenbegrinung, Pflanzgebote werden die negativen Ein-
fliusse auf die Naturguter soweit wie moglich reduziert.

4.2 AUSWIRKUNGEN UND KONFLIKTE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Jede Baumafinahme wirkt sich auf die Umwelt aus. Welche Intensitat die zu erwartenden Be-
eintrachtigungen besitzen, hangt von der Empfindlichkeit des betroffenen Gebiets und dem
Umfang des Vorhabens ab. Die mdglichen Auswirkungen des Bebauungsplans ,Ostlich der
Bilfinger StralRe — Beihinger Strafte — 1. Anderung® sind im Folgenden beschrieben:
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Art der Beeintréachtigung

Konflikt mit
(Teil-) Schutz-
gut

Baubedingte Auswirkungen

Die baubedingten Beeintrachtigungen entstehen i. d. R. kurz- bis mittelfristig, als Folge der Bauta-

tigkeit

Wahrend der Abriss- und Bauphase ist neben verstarkter Betriebsamkeit grund-
satzlich mit verschiedenen Immissionen wie Larm, Luftschadstoffen, Staub und Er-
schitterungen durch An- und Abfahrt, sowie Betrieb von Baumaschinen und Bau-
fahrzeugen zu rechnen. Die dadurch entstehenden Stérungen wirken sich auch auf
die unmittelbar benachbarten Flachen aus und fiihren voriibergehend zur Entwer-
tung von Habitatstrukturen und Landschaftsbild bzw. Beeintrachtigung der Angren-
zer.

Durch Lager- und Baustelleneinrichtungsflachen kann es auch auf3erhalb der Bau-
fenster zur Zerstérung von Biotopen, Verunreinigungen und zu Bodenverdichtung
kommen.

Bei Abrissarbeiten fallen Abfallstoffe an und es koénnten Schadstoffe freigesetzt
werden.

Abgrabungen oder Aufschiittungen im Rahmen der Erdarbeiten fiir Erschlielung
und Bau der Gebaude flihren zum Verlust von Bodenstrukturen und kdnnen die
Zerstérung archaologisch bedeutsamer Zeugnisse bewirken.

Fur das Grundwasser besteht die Gefahr von Verunreinigungen u.a. durch das Be-
tanken von Baufahrzeugen und Reinigen der Arbeitsmittel.

Die Herstellung und Errichtung ist mit CO2-Emissionen durch Maschinen und An-
fertigung von Bauteilen verbunden.

AB, KL, LE, M
B, W, AB, L
M

B, W, A, KS
W, M

KL

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Wirkungen sind langfristig und Folge der Bebauung selbst.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 0,3 ha. Einer zuldssigen Versiegelung von ca. 810
m? (50 % inkl. Nebenanlagen bezogen auf das urspriingliche WA) steht nach Fertigstellung der Be-
bauung eine Versiegelung von rd. 2.080 m? gegenuber. Die Versiegelungsrate nimmt also stark zu.

Die Flacheninanspruchnahme flihrt zum Verlust von Biotopen und Habitaten AB
Klimatisch wirksame Flachen gehen verloren, das Kleinklima wird verandert. KL, AB
Die CO2-Speicherkapazitat des Bodens wird reduziert. KL

Die Bebauung verandert das Orts- und Landschaftsbild durch die neu entstehenden | M, LE, AB
Baukorper.

Das Versickerungs- und Verdunstungsverhalten andert sich, der Oberflachenab- | W, AB

fluss nimmt zu.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen langfristig, als Folge von Betrieb und Nutzung.

Durch die Nutzung fallen mehr Abwasser an. Diese missen durch Anschluss an | W
das vorhandene Kanalnetz zusatzlich entsorgt werden.

Es entstehen Licht-, Larm- und CO2-Emissionen durch die Wohnnutzung. Quell- | KL, AB, M
und Zielverkehr nehmen zu.

Die durch die Anwesenheit von Menschen verursachten Stérungen kénnen zur Ent- | AB
wertung angrenzender Habitatstrukturen fiihren.

Abkilrzung Schutzgiter: AB = Arten und Biotope, W = Wasser, B = Boden, KL = Klima /Luft, M = Mensch, E= Erholung, L =
Landschaftsbild, KS = Kultur- und Sachguter

5 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF DIE
SCHUTZGUTER

Nach der Bestandserfassung und -bewertung stellt die Konfliktanalyse die nachste wichtige
Grundlage fir die Entwicklung des Vermeidungs- und Kompensationskonzepts dar. Zunachst
werden die beeintrachtigenden Wirkungen des geplanten Vorhabens aufgezeigt. Daran
schliel’t sich die Bewertung des Eingriffs an, wobei die Vorbelastungen berticksichtigt werden.

Als Eingriff gelten im Sinne des § 14 BNatSchG Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

51 SCHUTZGUT ARTEN UND BIOTOPE, BIODIVERSITAT UND BIOTOPVERBUND

Bei Umsetzung des Vorhabens geht ein Grof3teil noch vorhandener Freiflachen verloren und
wurden Baume entfernt. Neben baubedingten Beeintrachtigungen (v.a. Stérungen durch Larm
und Anwesenheit von Menschen) kommt es durch die Zunahme der Versiegelung zu dauer-
haften Beeintrachtigungen fur das Schutzgut. Neu entstehende Lebensraume sind Dach- und
Fassadenbegriinungen, sowie gartnerisch angelegte Bereiche um die Gebaude und in den
hofartigen Flachen. Im nérdlichen Bereich ist eine Grinflache festgesetzt, die naturnah zu ge-
stalten ist und als Puffer zum vorhandenen Geholzbestand auf den nérdlichen Nachbargrund-
stucken wirkt. Die Festsetzung dient dem Vermeidungs- bzw. Minimierungsgebot.

Um keine Verbotstatbestande in Bezug auf britende Vogelarten auszulésen, wurde fir Ro-
dungen im Plangebiet die MaRgabe nach § 39 BNatSchG Abs. 5 (kein Eingriff in Gehdlze vom
01.03.-30.09.) eingehalten.

Fur grof¥flachige Verglasungen wie auf der Nordseite geplant, sind Vorkehrungen gegen Vo-
gelschlag zu treffen.

Als Ersatz fur den Verlust etlicher Gehdlze ist auf der Grinflache die Pflanzung von 3 heimi-
schen hochstammigen Laubbaumen geplant.

Zum Schutz v.a. der Insektenfauna ist die private AuRenbeleuchtung an Gebauden und Frei-
flachen (z.B. Wege, Parkplatze) energiesparend, blendfrei und streulichtarm zu gestalten und
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auf das notwendige Mal} zu reduzieren. Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten, die im
installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen.

MaRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

= Schutz und Erhalt einer Grunlandflache im nérdlichen Teilbereich

= tierékologisch vertragliche AuBenbeleuchtung in Ubereinstimmung mit § 21 NatSchG BW

= Vermeidung von Vogelschlag durch geeeignete Ausfiihrung grof3flachiger Verglasung

= Verpflichtende Dachbegrinung auf Flachdachern

= Fassadenbegrinung in Teilbereichen der Fassaden

= Moglichkeit zur Schaffung 6kologisch hochwertiger Bepflanzung durch Festsetzung der
Mindestuberdeckung von Tiefgaragenflachen.

Eingriffsbewertung

Die Uber- bzw. Unterbauung fiihrt zum Verlust von Griinland und Gehdlzen und damit verbun-
denen Habitaten. Es entstehen dauerhafte Beeintrachtigungen, welche auszugleichen sind.

5.2 SCHUTZGUT BODEN

Boden

Fir das Schutzgut Boden kommt es zu Beeintrachtigungen, die jedoch z.T. auf vorbelasteten
Flachen stattfinden und der Bebauung von Aufienbereichsflachen (mit in Freiberg Gberwie-
gend hoherwertigen Béden) vorzuziehen ist. Auch die Anlage zusatzlicher ErschlieRungsstra-
Ren wird durch die Innenentwicklung vermieden.

Nicht bebaute Grundstuckflachen mussen als Grunflachen angelegt werden. Dies gilt auch fur
nicht mit Gebauden Uberbaute Tiefgaragenflachen, welche eine Mindestiberdeckung mit Bo-
den von 40 cm erhalten missen. Damit bleiben Bodenfunktionen in gewissem Malle erhalten
bzw. werden wieder hergestellt.

Geeignete Gebaudeteile sind mit mind. 10 cm starker Dachbegrinung auszufiihren. Die Bo-
denfunktionen Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf und Natirliche Bodenfruchtbarkeit wer-
den dadurch in geringem Male wiederhergestellt.

Zum Schutz der Privaten Grinflache vor baubedingter Verdichtung sind Festlegungen in den
Hinweisen zum Bebauungsplan enthalten.

Flache

Durch das Vorhaben findet vor allem eine Verschiebung der Anteile der Flachennutzung hin
zu "Wohnen' statt, womit bei der Dauerhaftigkeit dieser Nutzung eine Degardierung verbunden
ist. Nutzungsbedingte Nebenflachen entstehen aufgrund der bereits bestehenden Erschlie-
Rung lediglich in geringerem Umfang.

Die Erhéhung der Wohnbaunutzung auf der Flache entspricht dem sparsamen Umgang mit
dem Schutzgut, da das Plangebiet im Innenbereich liegt und durch die Lage an einer 6ffentli-
chen Stralle bereits erschlossen ist. Das Vorhaben besitzt zudem eine Entlastungswirkung,
indem der Druck auf die AuRenbereichsentwicklung gemindert wird.
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MaRRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

= Berlcksichtigung der Regelungen zum Schutz des Bodens bei Bauvorhaben wie Abschie-
ben des Oberbodens und sorgfaltige Trennung von Ober- und Unterboden.

=  Weiterhin ist ein Ausgleich zwischen Bodenauf- und Bodenabtrag bei der Bebauung des
Grundstucks anzustreben.

= Zum Schutz der Privaten Grunflache vor Verdichtung sind Hinweise zur Bauphase enthal-
ten

» Festsetzung einer Mindestuberdeckung nicht Uberbauter Tiefgaragenbereiche

= Dachbegrinung ist fir geeignete Gebaudeteile vorgeschrieben

Eingriffsbewertung

Trotz Vorbelastungen sowie Vermeidungs- und Minimierungsmalfinahmen stellen die Grofien-
ordnungen der Bodenveranderungen flir das Vorhaben einen ausgleichspflichtigen Eingriff
dar.

5.3 SCHUTZGUT WASSER

Wahrend der Bauphase besteht die Gefahr von Schadstoffeintragen durch umweltgefahr-
dende Bau- und Betriebsstoffe von Baumaschinen. Dieses Risiko kann durch sachgemafien
Umgang und ordnungsgemal gewartete Baumaschinen minimiert werden.

Bei tiefen Bodeneingriffen konnte es zur Verletzung schitzenden Schichten fir das Grund-
wasser kommen. Da der zusammenhangende Grundwasserleiter der Heilquelle jedoch erst
deutlich unterhalb der Glindungssohle zu erwarten ist, ist die Gefahr fur Verunreinigungen
gering. Entsprechende Auflagen kdnnen im Zuge der Baugenehmigung gemacht werden.

Im Hinblick auf die klimatische Wasserbilanz wird die Flache durch eine Uberdurchschnittlich
hohe Verdunstung charakterisiert. Die Bilanz verandert sich durch die Zunahme der Versiege-
lung hin zu mehr oberflachlichem Abfluss. Mindernd wirken sich die geplanten Zisternen (Re-
genriickhaltung und Nutzung fiir Gartenbewasserung), Dach- und Fassadenbegriinung, Uber-
deckung von Tiefgaragenflachen und Begriinung von Freiflachen aus. Durch die Malinahmen
nahert sich der zukunftige Zustand der klimatischen Wasserbilanz im aktuellen Zustand weit-
gehend an.

Durch eine Bebauung kann sich die Situation im Hinblick auf Starkregengefahren verandern:
Bei Starkregenereignissen kann das Plangebiet deutlich weniger Wasser aufnehmen und
dadurch in geringerem Umfang als Puffer dienen. Versiegelte Wege- und Hofflachen kdnnen
oberirdisch tberstromt und Tiefgaragen geflutet werden. Erhebliche Sachschaden kénnen da-
bei auch fur die Gebaudeinfrastruktur entstehen, falls diese in Untergeschossen untergebracht
ist. FUr die Bauausfuhrung werden daher geeignete Vorsorgemal3nahmen zum Schutz vor
nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung im Falle von Uberflutungen emp-
fohlen.

MalRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

= Erhdéhung von Retention und Verdunstung durch intensiv begrinte Zwischenflachen,
Dach- und Fassadenbegriinung und Pflanzgebot fiir Laubbdume
= Verpflichtender Bau von Zisternen
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= Vermeidung tiefer Bodeneingriffe

Eingriffsbewertung

Fir das Schutzgut Wasser wirkt sich das Vorhaben zwar insgesamt negativ aus, jedoch wer-
den geeignete Minderungsmafinahmen ergriffen. Erhebliche Auswirkungen sind, auch auf-
grund der FlachengréRe, nicht zu erwarten.

5.4 SCHUTZGUT KLIMA/LUFT

Mit Umsetzung des Vorhabens verlagert sich der Bereich des Gartenstadtklimatops in den
Bereich des Freilandklimatops. Die Planungshinweise bewerten das Gebiet als ,Bebautes Ge-
biet mit bedeutender klimarelevanter Funktion’.

Fir eine verlassliche Beurteilung der Folgen auf das Schutzgut wurde daher die lokalklimati-
sche Bedeutung des Plangebiets im Vorfeld durch ein Fachbiro untersucht. Es kommt zu dem
Schluss, dass die Einflisse auf die bodennahe Durchliftung bei bereits bestehender Ein-
schrankung durch die vorhandene Bebauung insgesamt gering bleiben. Auch Auswirkungen
auf die Kaltluftentstehung bleiben in lokalklimatischer Hinsicht stark begrenzt und die in ein-
zelne Baukdrper gegliederte Bebauung stellt kein wesentliches Ablusshindernis dar. Dies gilt
auch fur regionale Kaltluftstromungen.

Mit dem Baubetrieb einhergehende erhohte Luftschadstoff- und Staubemissionen kénnen al-
lerdings vorubergehend zu Beeintrachtigungen fur die Angrenzer flihren.

Negative Folgen des Klimawandels z.B. Hitzebelastung werden durch die Aufheizung und Re-
duzierung der Verdunstung infolge von Flachenversiegelung begtinstigt. Der Flachenverlust
an klimawirksamer Flache fallt jedoch eher gering aus und wird durch verschiedene, z.B.
schatttenspendende oder Verdungstung fordernde MalRnahmen gemindert.

Im Hinblick auf vorbeugenden Klimaschutz sollen CO2-Emmissionen bei Herstellung und Be-
trieb der Bauwerke reduziert werden, indem die Gebaude Solardacher erhalten und Warme-
pumpen zur Warmeerzeugung genutzt werden. Es ist jedoch nicht vorgesehen, Bauteilausfih-
rungen im Detail im Bebauungsplan festzusetzen. Sollte Erdwarme mittels Tiefenbohrungen
erschlossen werden, sind zum Schutz von Grundwasser und Heilquelle Auflagen verbunden,
welche in der Baugenehmigung formuliert werden muissen.

MalRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

= Pflanzgebote, Dach- und Fassadenbegriinung sowie begrtinte Freiflachen sorgen fiir eine
Verbesserung des Kleinklimas.

» Gliederung der Bebauung in mehrere Baukdrper zur Verhinderung einer Barrierewirkung

= Einsatz von Photovoltaik und Mdglichkeit der Nutzung fossilfreier Heizenergie

Eingriffsbewertung

Dauerhafte erhebliche Beeintrachtigungen sind flr das Schutzgut nicht zu erwarten, sofern
das Vorhaben wie geplant umgesetzt wird.

5.5 SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Der Siedlungsrand verschiebt sich durch die Bebauung nach Norden. Die mehrgeschossigen
Baukorper stehen oberhalb eines Gelandesprungs und sind aus Richtung Nordosten daher in
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gewisser Weise exponiert. Die Wirkung wird jedoch durch den vorgelagerten, auf der Gelan-
dekante stockenden, hohen Gehélzbestand abgemildert. Zudem steigt das Gelande in Rich-
tung Sldwesten deutlich um mehrere Meter an und ist dort ebenfalls mit z.T. mehrstdckigen
Gebauden bestanden. Da zudem eine Ausfiihrung mit Satteldachern geplant ist, fligt sich das
Ensemble in den Bestand ein.

Abb 10.Ausschnitt aus Visualisierung (aus 250 m Entfernung aus Richtung Nordost) zum Konzept des Vorhabens mit nachge-
zeichneter Silhouette, Stand Februar 2024

Nach Norden hin sorgt auch das randliche Pflanzgebot fir 3 Laubbaume mittelfristig flr zu-
satzliche Eingrinung. Weitere Pflanzgebote und Pflanzbindungen sowie die Dachbegrinung
tragen insgesamt zu einer optisch vertraglicheren Gestaltung bei.

MaRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

» Gebaude besitzen durch Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegte, mit dem Ortsbild
vertragliche Kubaturen und Hohenlage

= Nach Norden hin sorgt das Pflanzgebot fir 3 Baume fiir eine bessere landschaftliche Ein-
bindung

= Durch Dach- und Fassadenbegriinung als Griinelemente fligen sich die Gebaude besser
landschaftlich ein

Eingriffsbewertung

Unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen und dem Ausgangs-
zustand findet kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut statt.
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5.6 SCHUTZGUT MENSCH

Landschaftsbezogene Erholung
Auf das Teilschutzgut gibt es keine negativen Auswirkungen.
Gesundes Wohn-/Arbeitsumfeld

Mit dem Baubetrieb flr Abriss und Neubau einhergehende erhdhte Larm- und Luftschadstof-
femissionen kdnnen vorubergehend zu Beeintrachtigungen fur die Angrenzer fuhren. Bei Ein-
haltung der einschlagigen Vorschriften zur Begrenzung des Baustellenlarms und Vermeidung
der Freisetzung von Schadstoffen werden jedoch die gesetzlichen Grenzwerte eingehalten, so
dass keine schadlichen Auswirkungen entstehen.

Durch die Wohnnutzung des fertiggestellten Projekts sind ebenfalls Larm- und Luftschadstof-
femissionen verbunden, z.B. durch Ziel- und Quellverkehr, Warmepumpe etc. Diese entspre-
chen jedoch erwartbar einem ortsublichen Maf und fuhren weder zu gravierenden nachteiligen
Auswirkungen auf die Bewohner des Plangebiets noch der Angrenzer.

Landwirtschaft

Fir die Landwirtschaft hat das Projekt keine negativen Auswirkungen. Auch Ausgleichsmal}-
nahmen, die zu einer Einschrankung besonders geeigneter landwirtschaftlicher Nutzflachen
fuhren, sind nicht vorgesehen.

MaRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

» Ergreifen passiver Schallschutzmaflnahmen an den neuen Gebauden

» Einhaltung einschlagiger Vorschriften bei der Entsorgung von Abrissmaterialien und Be-
trieb

= Vermeidung von Parksuchverkehr durch angemessene Anzahl von Stellplatzen in geplan-
ter Tiefgarage

Eingriffsbewertung

Fir die Teilschutzglter Erholung und Landwirtschaft entstehen keine Eingriffe.

Bezlglich gesunder Wohnverhaltnisse gehen fur die Umgebungsbebauung beim untersuchten
Szenario vom Vorhaben keine erhebliche Beeintrachtigungen aus. Sofern die Vermeidungs-
und Minimierungsmadglichkeiten ausgeschopft werden, konnen die gesetzlichen Anforderun-
gen an die Gesundheitsvorsorge im zuklinftigen Gebiet erfillt werden.

5.7 SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

In Teilbereichen besteht die Gefahr, durch Eingriffe ins Erdreich dort vorhandene archaologi-
sche Objekte zu zerstéren. Laut Vorgabe des Landesdenkmalamts aus der frihzeitigen Betei-
ligung sind daher Rettungsgrabungen vorzunehmen.

MaRnahmen zur Vermeidung- und Minimierung

= Durchfihrung von Rettungsgrabungen mit Sicherung und Dokumentation méglicher Fund-
stiickein Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt
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Eingriffsbewertung

Durch die zeitlich vorgelagerten Grabungen kénnen erheblichen Eingriffe in das Schutzgut
vermieden werden.

5.8 ZUSAMMENFASSUNG VERMEIDUNGS- UND MINIMIERUNGSMARNAHMEN

Der Bebauungsplan sowie der Vorhaben- und Erschliefungsplan enthalten Festlegungen und
Hinweise, mit denen nachteilige Umweltauswirkungen vermieden und gemindert werden.
Diese werden nachfolgend aufgefthrt.

Inhalt der MaBnahme Betrifft
Schutzgut

VM/ Regelung zum schonenden Umgang mit Grund und Boden: B

MM Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7 BBodSchG ist mit
dem Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der
nattrlichen Bodenfunktionen sind so weit als mdglich zu vermeiden.

VM Erhalt der nérdlich gelegenen Freiflache und Freihalten von baulichen An- | B, AB, K, L,
lagen. M

MM Flachdacher sind mit Mindestsubstratstarke von 10 cm zu begrinen. B, L, KL, W

MM Fassadenbegriinung an Teilflachen der Gebaude KL, AB, W

VM Kein weiterer Entzug landwirtschaftlicher Flachen oder Bewirtschaftungs- | M
erschwernis durch AusgleichsmaRnahmen.

VM Vorgaben fur passive SchallschutzmafRnahmen. M

MM Festlegungen der H6henlagen, Gesamthéhe und Kubatur. L,K

MM Retention von Niederschlagswasser durch Dachbegriinung und mehrere | W, KL, L, B,
Zisternen. AB

MM Nutzung erneuerbarer Energien KL

VM/MM | Vorgeschaltete Grabungen zur Sicherung archaologischer Funde KS

VM/ Tierdkologisch vertragliche AuRenbeleuchtung in Ubereinstimmung mit § | A&B

MM 21 NatSchG BW

MM Anlage nicht bebauter Grundstickflachen als Grunflachen mit intensiver | AB, KL, L, B
gartnerischer Begriinung.

Abkiirzung Schutzgiiter: AB = Arten und Biotope, W = Wasser, B = Boden, KL = Klima /Luft, M = Mensch,

Landschaftsbild, KS = Kultur- und Sachgtiter

Abkiirzungen MaRnahmentyp: VM = Vermeidungsmafinahme, MM = MinimierungsmaRnahme
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6 AUSGLEICHSMARNAHMEN

Verursacher von unvermeidbaren Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit von Naturhaus-
halt und Landschaftsbild sind zur Minimierung der nachteiligen Folgen verpflichtet. Verblei-
bende, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen. Ausgleich nach dem
BNatSchG ist erreicht, wenn nach Beendigung des Eingriffs alle erheblichen Beeintrachtigun-
gen der einzelnen Schutzgliter ausgeglichen werden kénnen und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt ist. Kann kein Ausgleich erreicht werden, sind Ersatzmal3-
nahmen erforderlich.

6.1 GEPLANTE AUSGLEICHSMARNAHMEN IM GEBIET

Im Plangebiet sind aufgrund der beengten Verhaltnisse nur in geringem Umfang Ausgleichs-
malinahmen maoglich. Hierzu gehdrt das Pflanzgebot fir 3 hochstdmmige Laubgehdlze im Be-
reich der privaten Grinflache. Nachfolgend wird ermittelt, ob dariber hinaus MalRnahmen zum
Ausgleich erforderlich sind.

6.2 ERMITTLUNG DES KOMPENSATIONSDEFIZITS

Im Folgenden wird die Bestandsbewertung der geplanten Nutzung mit Beriicksichtigung der
Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich gegeniubergestellt. Grundlage
fur die Bestandsbewertung sind die zulassigen Nutzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,,Ostlich der Bilfinger StraRe — Beihinger StraBe*.

Nach geltendem Bebauungsplan ist im als Wohnflache ausgewiesenen Bereich bereits eine
Versiegelungsrate von 50 Prozent zulassig (inkl. Nebenanlagen). Nordlich angrenzend lautet
die Festsetzung ,Private Grunflache®.

Abb 11.Ausschnitt aus Bebauungsplan ,Ostlich der Bilfinger Strake — Beihinger StraRe*. Aktuelles Plangebiet rot umrandet

In den Textlichen Festsetzungen ist pro angefangene 300 gm Grundstucksflache (innerhalb
des Geltungsbereichs) die Pflanzung eines hochstdmmigen Baumes aus der Pflanzliste

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung | T 07164.14718-0 | www.m-quadrat.cc 26



Stadt Freiberg am Neckar, Landkreis Ludwigsburg
Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ostlich der Bilfinger StraRe — Beihinger Strake — 1. Anderung* Entwurf

festgelegt. Demzufolge waren 8 Baume anzupflanzen gewesen (siehe Abbildung oben
schwarz gestrichelte Flache = 2.300 gm).

Gemal LUBW (2005) kénnen die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft hinsichtlich der
Kompensation gemeinsam betrachtet werden, sofern das hochste Kompensationsdefizit der
drei Schutzguter in der Bilanzierung bericksichtigt wird. Dies im vorliegenden Fall das Schutz-
gut Boden. Nachfolgend wird daher flr das Schutzgut Boden und fir das Schutzgut Arten und
Biotope das Kompensationsdefizit in Okopunkten It. Okokontoverordnung BW ermittelt.

Bilanzierung Schutzgut Boden

Beim Schutzgut Boden erfolgt die Ermittlung der Héhe des Defizits in Anlehnung an die Oko-
konto-Verordnung BW (2010) und die Arbeitshilfe ,Bodenschutz 24 (LUBW 2024). Dabei
entspricht eine Boden-Wertstufe jeweils 4 Okopunkten.

Flachenhafte Veranderung vor und nach dem Eingriff. (WvE: Wert vor Eingriff, WnE: Wert
nach Eingriff, Wdiff: Wertstufendifferenz, KB BWE: Kompensationsbedarf in Bodenwert-
einheiten, KB OP: Kompensationsbedarf in Okopunkten)

Bestand Planung
Flachenkategorie (Einzelbewertungen |Fliche m*> | WS |BWE opP Flache m? WS |BWE OP gesamt
Natbod-AglkW-FiPu) gesamt |gesamt gesamt
Naturbelassene Flache
671 2,33 1.563 6.254 330 2,33 769 3.076
Flache begriint (Festsetzung priv.
Grunflache), nicht unterbaut 690 2 1.380 5.520 557 2 1.114 4.456

Flache mit baubedingter
Beeintrachtigung, jedoch unversiegelt 810 15 1215 4.860
und begriint ' ' '

Uberdeckung baulicher Anlagen mit ca.
40-50 cm Boden, begrint 466 15 699 2796

Versiegelt durch Uberbauung mit
Gebauden und Nebenanlagen, bzw. 810 0 0 0 1.628 0 0 0
Versiegelung zulassig (0-0-0)

davon Flachen mit Dachbegriinung 200 0,5 100 400
Summe: 2.981 16.634 2.981 10.728
Rechnerisches Defizit 5.906

Wie die Tabelle zeigt, entsteht fir das Schutzgut Boden ein Kompensationsbedarf von 5.906
Okopunkten.

Gemal 4-stufiger Kompensationsregel nach LUBW (2005) sollte zunachst funktions- und
schutzgutbezogen nach Malinahmen gesucht werden. Beim Schutzgut Boden kdmen hierflr
prinzipiell Entsiegelung oder funktionsverbessernde Maf3nahmen in Frage.

Bei dem Vorhaben fallt auch Oberboden an. Sofern es sich um weitgehend unbelastetes Ma-
terial handelt, sollte eine Verwendung auf Grinflachen innerhalb des Gebiets, z.B. auch zur
Uberdeckung der Tiefgaragenflachen, angestrebt werden.
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Weitere bodenbezogene Ausgleichsmalinahmen kénnen nach Prifung vom Vorhabentrager
aktuell nicht zur Verfigung gestellt werden. Das Defizit muss daher schutzgut-tibergreifend
ausgeglichen werden.

Bilanz des Schutzguts Arten und Biotope

Zur Ermittlung der Hohe des verbleibenden Defizits wird der Gesamtbiotopwert der bereits
zulassigen Nutzungen dem Gesamtbiotopwert des Planungszustands mit Berucksichtigung
der vorgesehenen Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen im Gebiet gegeniibergestellt.
Gemal den Bewertungsvorgaben der Okokonto-Verordnung BW (2010) geschieht dies in der
Einheit ,Okopunkte®.

Bestand - Zustand des Gebietes
Nr. OKVO |Biotoptyp Biotopwert |[Fliche (m?) | Okopunkte
Feinmodul |bzw. Stiick
Geltungsbereich BPlan alt
60.10 Bauflache (GRZ 0,3) 1 486 486
60'26::)/(;(:'101 Nebenanlagen (Uberschreitung bis 0,5, Differenz: 0,2) 1 324 324
60.60 Griinflachen innerhalb WA (0,5) 6 810 4.860
33.80 Qrunflache festgesetzt als private Grinflache, Bewertung 4 690 2760
Zierrasen
Pflanzgebot Baumlt Festsetzung pro 300 m? (8 Stck bei
45.30b 2.980 m?), StU 60 om 360 8 2.880
Bereich auBerhalb Bplan alt
33.41 Fettwiese artenarm 10 671 6.710
Kontrollzeile Geltungsbereich Gesamt 2,989
Summe Werteinheiten vor dem Eingriff 18.020
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Planung - Zustand des Gebietes nach Realisierung des Planes
Biotopwert - 2
Nr. OKVO |Biotoptyp Plan- Flache (m?), Okopunkte
. bzw. Stck.
/Feinmodul
60.10 Gebaude 1 935 935
60.50 Zus.atzpunk"te Dachbegriinung (Differenz 60.10 zu 60.50), 3 200 600
Zwischendacher
60.50 Zusatzpunkte Fassadenbegriinung (Differenz 60.10 zu 3 84 259
60.50)
60.21 versiegelte Nebenanlagen /Wege 1 693 693
60.60/60.50 (TG Uberdeckt und bepflanzt 5 466 2.330
60.60 Sonstoge Gartenflachen nicht unterbaut 6 557 3.342
45.30b Pflanzgebot Baum neu 3 Stcka StU 60 cm 360 3 1.080
33.41/60.60 |Grunflache sparat 8 330 2.640
Kontrollzeile Geltungsbereich Gesamt 2.981
Summe Werteinheiten nach Durchfiihren der Planung 11.872

Kursiv geschriebene Werte sind doppelt belegte Flachen, die nur einmal in die Flachensumme eingehen.

Werden die Bewertungen des zulassigen Bestands und die auf Vorlage der aktuellen Planung
errechneten Flachenwerte einander gegenibergestellt, ergibt sich innerhalb des Plange-
biets ein Defizit fir das Schutzgut Arten und Biotope von 6.148 Okopunkten.

Ergebnis der Bilanzierung

Unter Berucksichtigung aller Vermeidung-, Minimierungs- und Ausgleichsmallnahmen ver-
bleibt ein Kompensationsdefizit von insgesamt 12.054 OP bei Umsetzung des Vorhabens.

Um dieses auszugleichen, stellt die Stadt Freiberg am Neckar die entsprechende Anzahl an
Okopunkten aus dem stadtischen Okokonto zur Verfiigung.

Der Eingriff kann somit formell ausgeglichen werden.

7 ZUSATZLICHE ANGABEN

7.1 HINWEISE AUF FEHLENDE INFORMATIONEN UND KENNTNISLUCKEN

Die vorliegenden Informationen sind der notwendigen Bearbeitungstiefe und den Festset-
zungsmaoglichkeiten eines Bebauungsplans angemessen.

Aufschlisse Uber das Vorhandensein archaologisch interessanter Funde kénnen erst entspre-
chende Grabungen geben.
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Die tatsachliche Qualitat des anstehenden Bodens sollte bei der Baugrunderkundung mit un-
tersucht werden, um geeignete Verwertungsmaoglichkeiten bestimmen zu kénnen.

7.2 MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG

Die Pflanzung der hochstammigen Laubbaume im Plangebiet ist spatestens im zweiten Fruh-
jahr nach der Fertigstellung der BaumalRnahme vorzunehmen. Der Anwuchserfolg ist im da-
rauffolgenden Jahr zu Gberprifen und unaufgefordert gegeniber der Stadt Freiberg nachzu-
weisen. Ggf. sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

8 ZUSAMMENFASSUNG

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ostlich der Bilfinger Stralke — Beihinger Strafle
— 1. Anderung“ soll die Bebauung nérdlich der Beihinger StraRe auf einem bereits bebauten
Grundstuck durch Abriss des Bestands und Errichtung von 3 mehrgeschossigen Mehrfamili-
enhausern ermdglicht werden. Mit dem vorliegenden Bericht wird dargelegt, wie die Umwelt-
belange des § 1 (6) 7 Bau GB berticksichtigt werden.

Das Nutzungskonzept sieht 30 Seniorenwohnungen vor sowie gemeinschaftliche Bereiche.
Die Parkierung findet Uberwiegend in einer Tiefgarage unterhalb der Gebaude statt.

Der Geltungsbereich umfasst rd. 0,3 ha, wovon ca. 0,2 ha zukUnftig Gber- bzw. unterbaut wer-
den kdnnen. Als Art der baulichen Nutzung ist WA festgesetzt. Die restlichen Flachen, sowie
die separat ausgewiesene private Grinflache bleiben naturbelassen bzw. werden hochwertig
begrunt.

Tiere und Pflanzen sind von dem Vorhaben nicht erheblich betroffen. Gleiches gilt flir den
Biotopverbund und die Biodiversitat.

Die anstehenden Bdden weisen eine mittlere Bodenfruchtbarkeit auf, sind jedoch z.T. durch
zurlckliegende Bebauung beeintrachtigt. Eine landwirtschaftliche Nutzung findet nicht statt.
Bdden haben zudem vielfaltige Funktionen im Natur- und Klimahaushalt. Durch Uberbauung
gehen diese weitgehend verloren. Um Beeintrachtigungen fur die Béden zu minimieren, wer-
den, wo mdglich Freiflachen erhalten und begriint und Regelungen zum Schutz des Bodens
benannt. Eine hochwertige Verwendung naturbelassenen Bodenabtrags wird angestrebt.

Die Nutzung der bereits 6ffentlich erschlossenen, weitgehend im Innenbereich liegenden Fla-
che ist unter dem Aspekt einer flachensparenden Schaffung von Wohnraum sinnvoll, auch
wenn dadurch anderweitige Nutzungen langfristig nicht mehr méglich sind.

Die nachteiligen Auswirkungen fur den Wasserkreislauf sind voraussichtlich gering. Zur Ver-
meidung von Abflussspitzen wird anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zwischenge-
speichert und kann zur Gartenbewasserung eingesetzt werden. Von Grinflachen, Fassaden-
und Dachbegrinungen kann Wasser verdunsten. Letztere tragt auch zur Ruckhaltung bei,
ebenso wie die zur Auflage gemachte Mindestiberdeckung von Tiefgaragenflachen mit Bo-
den. Abwasser werden uber die vorhandene Kanalisation entsorgt.
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Das Plangebiet wirkt sich bisher als Freiflache kleinrdumig ausgleichend auf den Klimahaus-
halt aus. Naturbelassener Boden ist zudem in der Lage, CO2 zu speichern. Beide positiven
Wirkungen gehen durch die Umsetzung des Vorhabens weitgehend verloren. Zudem bedingt
die Herstellung der Gebaude zusatzliche CO2-Emissionen. Zur Verbesserung des Kleinklimas
tragen Begrinungsvorschriften bei.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen fur die Gesundheit von Menschen kdnnen durch die ge-
machten Auflagen bezuglich des Schallschutzes vermieden werden. Erhebliche umweltrele-
vante Emissionen bei der Nutzung der Gebaude sind nicht zu erwarten.

Auf das Landschaftsbild hat das Vorhaben geringe Auswirkungen, da es sich an das angren-
zende, bereits dicht bebaute Gebiet angliedert. Die Planung beriicksichtigt durch die Gliede-
rung in mehrere Baukorper, Kubaturen und Hohenabwicklung die Umgebungssituation und
fugt sich vertraglich in das Gebiet ein. Ein zu starkes in Erscheinung treten aus norddstlicher
Richtung wird durch das vorhandene Geholz sowie drei Baume vermieden, deren Pflanzung
verbindlich ist.

Vorhandene Denkmale aus merowingischer Zeit missen durch vorab durchgeflhrte Rettungs-
grabungen erschlossen und gesichert werden.
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