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1 Anlass und Ziel der Planung

In der Gemeinderatssitzung der Gemeinde Ilvesheim vom xxx wurde der
Aufstellungsbeschluss zur Teildnderung des Bebauungsplanes ,Mahr-
grund” fur den Teilbereich ,Ludwigshof* gefasst. Der rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,Mahrgrund® von 1964 weist allgemeine Wohngebiete aus. Im Be-
reich der Teilanderung wird im Wesentlichen der damalige Gebaudebe-
stand dargestellt. Westlich an den Planbereich grenzt das Areal eines ehe-
maligen Tankstellengeléandes an, fur das bereits in einem friiheren Verfah-
ren eine Teildnderung des Bebauungsplanes zur Realisierung einer bauli-
chen Nachverdichtung vorgenommen wurde.

Das Plangebiet der Teilanderung weist in Teilen einen alteren Bestand an
Gebauden auf, welche in der bestehenden Form nicht mehr genutzt werden
— hierzu zahlt insbesondere die ehemalige Speisegaststatte ,Ludwigshof*
an der Feudenheimer StralBe sowie eine Trafostation der offentlichen
Stromversorgung an der Straf3e ,Im Mahrgrund®.

Fur das Plangebiet der Teilanderung liegen Anfragen fur eine neue Bebau-
ung nach Abriss der alten Geb&ude vor. Um diese bestehenden Grund-
stucksflachen im Sinne der Schaffung von Wohnraum auszunutzen und
eine geordnete Entwicklung in diesem Bereich zu erméglichen, ist eine Tei-
landerung des Bebauungsplanes von 1964 fiir den entsprechenden Teilab-
schnitt erforderlich.

2 Wabhl des Verfahrens

Die Teilanderung des Bebauungsplans ,Mahrgrund® fur den Teilbereich
,Ludwigshof* wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Voraussetzung fir das beschleunigte Verfahren nach 813a Abs. 1 Nr. 1
BauGB ist, dass in dem Bebauungsplan

e eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunut-
zungsverordnung oder eine Gro3e der Grundflache von insgesamt
weniger als 20 000 m?

festgesetzt wird.

Die Teilanderung des Bebauungsplanes fir den Bereich ,Ludwigshof* erfillt
die genannten Bedingungen.

Die Teilanderung des Bebauungsplans bildet die Grundlage fiir eine neue
Bebauung. Bei der Planungsabsicht handelt es sich weder um ein UVP-
pflichtiges Vorhaben, noch sind européische Vogelschutzgebiete oder FFH-
Gebiete betroffen. Eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten im Sinne von
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB liegt nicht vor.
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird:
e von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
e vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie

e von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5 Satz 3 und
§ 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen.
Im Rahmen der vorliegenden Planung ebenfalls nicht erforderlich sind:
e MonitoringmalRnahmen nach § 4c BauGB, und

¢ eine Bilanzierung sowie ein Ausgleich eventueller Eingriffe in Natur
und Landschaft.

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind auch weiterhin abwa-
gungspflichtig, wobei die formalen Anforderungen, die mit der férmlichen
Umweltprifung verbunden sind, entfallen. Als Grundlage fur die Abwagung
werden die Auswirkungen der Planung auf die Umweltgiter und die Be-
lange des Artenschutzes zusammenfassend dargestellt.
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3 Lage im Raum und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bestehenden Siedlungsflachen
der Gemeinde Ilvesheim (Rhein-Neckar-Kreis) in dem nordlich des
Neckarkanals gelegenen Ortsteil Nord. Die Lage des Plangebiets ist in Abbil-
dung 1 dargestellt.
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Abbildung 1: Lage des Geltungsbereichs im Gemeindegebiet
(Grundlage: Topographische Karte)

Der Geltungsbereich der Teilanderung hat eine Flache von 2.429 m2 und
besteht aus den Flurstiicken Nr. 1757/4, 1757/8, 1757/11, 1757/12,1757/14
und 1757/18 sowie einen kleinen Teilbereich von 2899/13, alle auf der Ge-
markung llvesheim (s. Planzeichnung).
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ebauungs{l\an Mahrgrund -

Abbildung 2: Grenze des Geltungsbereichs der Teilanderung des Bebauungsplans (rot)
(Grundlage: rechtskraftiger Bebauungsplan ,Mahrgrund®)

Die sudliche Grenze des Plangebiets der Teilanderung des Bebauungs-
plans (vgl. auch Abbildung 3) verlauft entlang der Feudenheimer Stral3e
(L538). Das Grundstiick 1757/8 ist derzeit mit zwei Doppelgaragen bebaut.
Uber dieses Grundstiick erfolgt der Zugang zu den in zweiter Reihe liegen-
den Grundsticken Nr. 1757/11 und Nr. 1757/12 (Feudenheimer Stral3e 4
und 4a).

Auf dem Grundstick 1757/14 (Feudenheimer Stral3e 2) befindet sich die
ehemalige Speisegaststatte ,Ludwigshof‘. Das benachbarte Grundstiick
1757/4 liegt an der StralRe ,Im Mahrgrund® und ist von dieser aus erschlos-
sen. Auf diesem Grundstiick befindet sich Wohnbebauung. Auf dem ndordli-
chen Teil dieses Grundstiicks wird zum Zeitpunkt der Planerstellung ein
baurechtlich genehmigtes Wohngebaude errichtet, in das die dort vorhan-
dene ehemalige Trafostation der 6ffentlichen Stromversorgung integriert
wird. Dieses Gebaude an der Stral3e ,Im Mahrgrund® greift mit einem als
Durchgang gestalteten Gebaudevorsprung auf das angrenzende Flurstiick
2899/13 uber. Der betreffende Teilbereich des Flurstiicks ist in das Plange-
biet mit einbezogen.
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Abbildung 3: Geltungsbereich des Bebauungsplans (rot) tberlagert mit der Luftbildkarte

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes
,Nordlich des Kanals/Feudenheimer Strale“, das mit Satzung vom
07.07.2011 formlich festgelegt wurde (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 4: Lage innerhalb des Geltungsbereiches der Sanierungssatzung ,Nérdlich des
Kanals/Feudenheimer Straf3e*
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4 Planungsvorgaben

4.1 Rechtsgrundlagen

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende
Rechtsgrundlagen zu berucksichtigen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023
(GBI. S. 170).

Gemeindeordnung fur das Land Baden-Wirttemberg (GemO) in der
Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S.229, 231).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009
(BGBI. | S.2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
08.12.2022 (BGBI. | S.2240).

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs-
und bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

4.2 Regionalplan
Einheitlicher Regionalplan 2020

Die Raumnutzungskarte des gultigen Einheitlichen Regionalplans 2020
stellt die Flachen des Plangebiets als ,Siedlungsflache Wohnen® dar. In der
derzeit im Verfahren befindliche Anderung des Einheitlichen Regionalplans
gibt es keine Veranderung dieser Ausweisung. Die Festlegungen fiur die
Entwicklung von Wohnbauflachen im Bebauungsplan sind daher konform
mit den Zielen der Regionalplanung.
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Abbildung 5: Auszug Raumnutzungskarte Einheitlicher Regionalplan 2020

”

4.3 Gultiger Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim stellt das Plangebiet als Wohnbauflache (W) im Be-
stand dar. Im Bereich der ehemaligen Tankstelle sind Altlastenverdachts-
flachen markiert.

Die Fortschreibung des FNP 2015/2020 befindet sich derzeitig im Verfah-
ren; hierbei werden keine Anderungen an der Festlegung erwartet. Der Be-
bauungsplan wird daher aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet. Eine An-
derung ist nicht erforderlich.

4.4 Ortliches Baurecht und sonstige planerische Vorgaben

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Mahrgrund® aus dem Jahre 1964 legte fur
die damalige Entwicklung des Siedlungsbereichs nach Norden die stadte-
baulichen Zielsetzungen fest und umfasst einen gré3eren Bereich zwischen
der StralRe ,Im Mahrgrund® und der Wallstadter Strale. Der Bebauungsplan
,Mahrgrund® sieht hierbei fir den Grof3teil des Geltungsbereichs Wohnbe-
bauung (allgemeines Wohngebiet WA) vor (vgl. Abbildung 2).

Im Bereich der Teilanderung wurde die bereits bestehende Bebauung auf
den damaligen Flurstiicken 1757/4, 1757/8, 1757/11 und 1757/12 in den
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Bebauungsplan Ubernommen. Parallel zur Stral’e ,Im Mahrgrund® wurde
eine Baulinie festgesetzt.

Eine von den Festsetzungen abweichende Bebauung wirde nur unter Be-
freiungen madglich sein. Aufgrund einer geplanten baulichen Entwicklung
soll daher fur diesen Teilbereich und die angrenzenden Grundstiicke die
hier vorliegende TeilAnderung des Bebauungsplanes erfolgen.

Die Festsetzungen zur Ermdglichung einer baulichen Nachverdichtung und
LuckenschlieRung entsprechen den Zielen der stadtebaulichen Sanierungs-
mafl3nahme sowie dem Ubergeordneten Leitbild der Gemeinde, ,llvesheim
2020 Eine Mischung von Wohnen, Arbeit und Versorgung gemal den Zie-
len des Regionalplans wird dabei ebenfalls angestrebt.

5 Bestand

5.1 Stadtebauliche Situation

Entlang der Feudenheimer Stral3e besteht auf der sudlichen Seite (gegen-
Uber dem Plangebiet) eine vergleichsweise homogene Wohnbebauung mit
zumeist giebelstandigen Geb&auden in vorwiegend zweigeschossiger Bau-
weise. Die Gebaude wurden zu grof3en Teilen in den 1950er bis -70er Jah-
ren errichtet.

Auf der nordlichen Seite der Feudenheimer Stral3e herrscht eine weniger
homogene Bebauung vor. Es handelt sich um vorwiegend traufstandige
Einzel-, Doppel- und Reihenh&user; zum Teil wurde hierbei an einen alteren
Baubestand angebaut. Die Wohngebaude, einzelne mit Ladengeschaften,
sind vorwiegend zweigeschossig und weisen rickseitig groRere Garten-
grundstticke bzw. privaten Freiflachen auf. Auf vielen Grundstiicken sind
Nebengebaude, Uberwiegend Garagen vorhanden. Einige Gebaude wur-
den in den 1980er und -90er Jahren errichtet bzw. umgebaut. Eine neue
Bebauung an der Feudenheimer Stral3e befindet sich westlich angrenzend
an das Plangebiet. Hier wurde auf dem Geléande der ehemaligen Tankstelle
ein groBeres Wohn- und Geschaftshaus (Feudenheimer Str. 6+6a) errichtet
(Fertigstellung ca. 2018).

Innerhalb des Plangebietes liegt an der Feudenheimer StralRe (von West
nach Ost) zun&chst ein Grundstick mit einer Garagenbebauung. Rickwar-
tig zu dieser Garagenbebauung befindet sich das dazugehdrige Doppel-
haus. Ostlich der Garagenbebauung schliel3t das Gebaude der ehemaligen
Speisegaststatte ,Ludwigshof an. Es handelt sich um ein zweigeschossi-
ges Gebaude (Baujahr ca. 1930) mit ausgebautem Dachgeschoss (Walm-
dach mit Dachgauben) und einem nachtréaglichen Anbau fir den Gaststat-
tenbetrieb mit Flachdach aus den 1960/70ern (s. Abbildung 6). Der Lud-
wigshof wurde rund 45 Jahre als Gaststatte betrieben und steht seit 2015
leer.
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Abbildung 6: Ehemalige Speisegaststatte ,Ludwigshof”; links der Neubau von 2018
(Quelle: Regioplan, Oktober 2023)

In der hier vorliegenden Teildnderung des Bebauungsplanes werden Ho-
henentwicklung und Dichte der angrenzenden Bebauung durch die neuen
Festsetzungen aufgenommen. In Abbildung 7 ist die mogliche stadtebauli-
che Struktur einer Neubebauung an der Feudenheimer StraRe mit einem
Wohn- und Geschéftshaus dargestellt.

Auch die sonstigen bestehenden Gebaude liegen innerhalb der neu geplan-
ten Baufenster, um eine bauliche Entwicklung einschlief3lich der Abstands-
flachen, Zufahrten sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu sichern.

Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf — mdgliche Bebauung an der Feudenheimer StralRe
(Quelle: Regioplan)
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5.2 ErschlieBung

Die Grundsttcke im Geltungsbereich sind verkehrlich an die Feudenheimer
Stral3e (L538) sowie die Ortsstraf3e ,Im Mahrgrund“ angebunden.

Die Anbindung an die Ortliche Wasserversorgung und die bestehende
Mischwasserkanalisation ist mit entsprechender Leistungsfahigkeit sicher-
gestellt. In den angrenzenden Stral3en liegen die Medien zur Ver- und Ent-
sorgung. Zur Sicherung der ErschlieBung hinten liegender Grundstiicke
werden Geh-, Fahr und Leitungsrechte fur die Anlieger bzw. Versorger im
Bebauungsplan festgelegt.

Die ErschlieBung der hinten liegenden Grundstucke 1757/11 und 1757/12
wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem angrenzenden, an der
Feudenheimer Stral3e gelegenen Grundstiick 1757/8 planerisch gesichert,
ohne eine hierzu berechtigende Grunddienstbarkeit.

Auch fur den hinteren Teil des Grundstticks 2899/13 wird ein Zugang zur
Stralde ,Im Mahrgrund® durch ein Geh- und Fahrrecht planerisch gesichert,
ohne eine hierzu berechtigende Grunddienstbarkeit.

5.3 Altlasten

Auf dem westlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiick Feudenhei-
mer StralRe 6 (1757/15) bestanden Altlasten/Altstandorte. Hier befanden
sich seit 1953 (bis 1997) eine Kfz-Reparaturwerkstatte, ab 1963 zusatzlich
eine Tankstelle, die bis 1986 betrieben wurde. Insbesondere im Zuge der
Bebauung der Grundstiicke (Neubau Feudenheimer Stral3e 6/6a) wurden
entsprechende Maflinahmen zur Beseitigung der Altlasten vorgenommen.

Im Plangebiet ist ein Vorkommen von Altlasten nicht bekannt.

Die im Rahmen von Abbruch, Flachenentsiegelung oder der Bauausfiih-
rung gegebenenfalls zu beachtenden Aspekte sind als Hinweise aufgenom-
men.

5.4 Kampfmittel

Eine Prufung auf Kampfmittelfreiheit ist noch nicht erfolgt.

5.5 Gewasser- und Grundwasserschutz

Das Areal liegt im Wasserschutzgebiet WSG 038 Zone llla (weiteres
Schutzgebiet).

Fur eine mogliche Versickerung/Teil-Versickerung von Niederschlagswas-
ser ist u. a. die Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Ba-
den-Wiurttemberg Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswas-
ser vom 22.03.1999 mafigebend. Nach 8§ 45b Abs. 3 Wassergesetz fir
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Baden-Wirttemberg muss die Versickerung schadlos und mit vertretbarem
Aufwand erfolgen.

In den angrenzenden Straf3en ist ein Mischwasserkanal vorhanden. Der An-
schluss der Grundstticke an ein Trennsystem ist ebenso wenig maoglich, wie
die Ableitung des anfallenden Regenwassers in ein Oberflachengewasser.

Inwieweit eine Versickerung schadlos mdglich ist, kann nur in Abhangigkeit
von den tatsachlichen Bodenverhaltnissen geklart werden. Eine zwingende
Vorgabe zum Umgang mit dem Regenwasser soll daher im Bebauungsplan
nicht getroffen werden. Sollten die privaten Eigentimer die anfallenden Re-
genwassermengen auf den Grundstiicken zur Versickerung bringen, sind
entsprechende wasserrechtliche Genehmigungen beim Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis/ Wasserrechtsamt zu beantragen.

6 Planinhalte des Bebauungsplanes

6.1 Begrundung der schriftlichen Festsetzungen

e Art der baulichen Nutzung, 8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGBi.V.m. 884, 6
BauNVO

Entsprechend der aktuell bestehenden Nutzung wird im Geltungsbereich
der Teildnderung fir die Grundstiucke 1757/11, 1757/12, 1757/4 sowie
2899/13 (teilweise) wie bisher ein allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

Fur die an der Feudenheimer Strale gelegenen Grundstiicke 1757/8,
1757/14 und 1757/18, die zur Nachverdichtung und als Standort fiir eine
Wohn- und Gewerbebebauung vorgesehen sind, wird die Festlegung eines
Mischgebietes (MI) bestimmt.

Um Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden, werden im Allgemeinen
Wohngebiet die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein und 8§ 4 Abs. 3 aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Durch den Aus-
schluss soll weiterhin die Wohnfunktion gestarkt werden.

Im Mischgebiet werden die gemal § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&ssi-
gen Nutzungen — Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten
—, und die nach § 6 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ebenfalls
ausgeschlossen, um Konflikte mit der Wohnnutzung der Umgebung durch
diese Art von Gewerbenutzung ebenfalls zu vermeiden.

e Mald der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGBi. V. m. §8 16, 19
BauNVvO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im WA und MI durch die maximale
Grundflachenzahl (GRZ), die Firsthohe (FH) sowie die Zahl der Vollge-
schosse bestimmit.
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Um eine Einbindung der bestehenden und geplanten Gebéaude in das Sied-
lungsumfeld zu gewahrleisten, wird die Zahl der Vollgeschosse im WA auf
hdchstens 2, im Ml auf hdchstens 3 Geschosse festgelegt.

Die maximale Grundflachenzahl im WA betragt 0,4. Diese darf bis zu einer
GRZ von 0,6 fur Vorspriinge, Terrassen, Stellplatze, Garagen und ihre Zu-
fahrten Gberschritten werden. Die Grundstticksgréf3en reichen aus, um die
erforderlichen Nebennutzungen zu errichten, so dass eine zusatzliche Ver-
siegelung vermieden werden kann.

Die maximale Grundflachenzahl im MI betragt 0,6 und darf bis zu einer GRZ
von 0,8 fur Vorspriinge, Terrassen, Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten
Uberschritten werden. Damit wird sichergestellt, dass die fur ein mogliches
Wohn- bzw. Geschaftsgebaude notwendige Anzahl an Stellplatzen, ihre Zu-
fahrten und sonstige Nebenanlagen realisiert werden kénnen.

Mit den festgesetzten Firsthohen und der Firstrichtung orientiert sich die
maogliche Bebauung an der Umgebungsbebauung.

e Bauweise, 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet erfolgt die Festlegung der of-
fenen Bauweise. Doppel- und Einzelhduser kénnen errichtet werden, um
die gewlnschte Grundstticks- und Baustruktur passend zum angrenzenden
Siedlungsbestand zu ermdglichen.

e Uberbaubare Grundstiicksflache, § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i. V. m.
§ 22 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mit Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgesetzt und orientiert sich in ihrer Ausformung an dem Bebau-
ungskonzept und der umgebenden Baustruktur. Die festgesetzten Ab-
standsflachen stellen sicher, dass sich keine Beeintrachtigungen fur die
Nachbargrundstiicke ergeben. Im nérdlichen Teil des WA werden Baulinien
entsprechend dem Gebaudebestand nach Norden und zur Stral}e ,Im
Mahrgrund® festgesetzt.

¢ Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i. V.m. 88 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO

Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports), Stellplatze und Nebenanlagen
sind im WA nur innerhalb der dafurr zeichnerisch festgesetzten Flachen oder
innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Um auf den Grundsticken die fur eine Wohn- und Gewerbebebauung er-
forderliche Zahl von Stellplatzen zu ermoglichen, sind im Ml auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache Uberdachte Stellplatze (Carports),
Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.
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e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, (8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Um das Flurstick 1757/8 fir eine vorgesehene Nutzung als 6ffentliche Ver-
kehrsflache planungsrechtlich zu sichern, wird die Flache als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,,Gehweg” festgesetzt.

Die Gemeinde beabsichtigt das derzeit in Privateigentum befindliche
Grundstiick bei einem entsprechenden Bedarf zu erwerben.

e Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Um die ErschlieBung der hintenliegenden Grundsticke 1757/11 und
1757/12 sicherzustellen, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem an
die Feudenheimer Stral3e angrenzenden Grundstiick 1757/8 eingeraumt.

Fur den hinteren Teil des Grundstiicks 2899/13 wird ein Zugang zur Stral3e
,Im Mahrgrund® durch ein Geh- und Fahrrecht gesichert.

e MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft / Pflanzbindung, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25
BauGB

Die landschaftsplanerischen Festsetzungen dienen der Minderung und dem
Ausgleich von Beeintrachtigungen der Funktions- und Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts. Hierflr werden Vorgaben zu einer Mindestbegriinung,
zur Vermeidung von Flachenversiegelung und zur grinordnerischen Ge-
staltung nicht baulich genutzter Flachen getroffen.

Zur Mindestbegriinung der privaten Grundstiicke ist die Anlage von Be-
pflanzungen aus standortheimischen Baumen und Strauchern sicherzustel-
len. Dabei ist je angefangene 150 m2 Griunflache ein standortheimischer
Laubbaum 2. oder 3. Ordnung mit ausreichend Abstand zu anderen Béau-
men zu pflanzen und zu pflegen. Diese Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. In den Hinweisen zum Planvollzug sind Pflan-
zenlisten als Vorschlage fur eine geeignete Pflanzenauswahl enthalten.

Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und zum Erhalt der Versicke-
rungsfahigkeit erfolgen Vorgaben zur Durchléssigkeit der Stellplatzanlagen,
Wege und Zufahrten. Die internen Stellplatze und Wege auf den Grundstu-
cken sind dabei mit versickerungsfahigen Belagen anzulegen.

6.2 Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften und Hinweise

Um bestimmte stddtebauliche und gestalterische Absichten zu verwirkli-
chen, kdnnen im Bebauungsplan gemafl 8 74 Landesbauordnung (LBO)
Anforderungen beispielsweise an die aul3ere Gestaltung von baulichen An-
lagen gestellt werden.
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e AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Entsprechend des Ortsbildes sind fur die Hauptgebaude im WA Sattelda-
cher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° zulassig. Als Ausnahmen der
Festlegung der Dachform und Dachneigung sind bei untergeordneten
Dachflachen (Treppenhauser, Gauben, Dachaufbauten, Vordéacher und Ne-
benanlagen) auch Flachdacher und flachgeneigte Dacher zulassig. Dach-
aufbauten sind in die Dachlandschaft einzufiigen. Im Ml sind Pultdacher mit
einer Neigung bis 20° zul&assig.

Zur Dacheindeckung sind rote, braune oder graue Ton- oder Betonziegel
oder gleichfarbige Dachsteine zu verwenden. Zur Eindeckung von Gauben
ist entweder das Material des Hauptdaches zu verwenden oder ein Material
zu wahlen, dass in seinem Farbton auf das Hauptdach abgestimmt ist. Da-
cher mit einer Neigung unter 20° und Flachdéacher von Nebenanlagen sind
generell gemafld den Richtlinien der FLL (Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau) extensiv zu begriinen und dauerhaft
begriint zu erhalten. Ausnahmen werden bis zu einem Gesamtanteil von
50 % der Gesamtdachflache zugelassen, wenn die Dachbegrinung im Wi-
derspruch zum Nutzungszweck steht (z. B. Anlagen zur Nutzung erneuer-
barer Energiequellen, Dachflachen fur Belichtungszwecke etc.).

Antennenanlagen bzw. Parabolspiegel-Antennen sind nur an der Dachfla-
che zulassig. Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden, darf
pro Gebaude nur eine Antennenanlage bzw. Parabolspiegel-Antenne ange-
bracht werden.

e Werbeanlagen

Um Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden, sind Werbeanlagen
grundsatzlich nur an der Statte der Leistung zuléssig.

e Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen

Aufgrund der derzeitigen Nutzung sowie der Lage innerhalb der Siedlung
werden Festlegungen zur Begrenzung der Versiegelung sowie zur Begru-
nung der Grundstucksfreiflachen getroffen.

e Einfriedungen

Um die Einbindung von Einfriedungen in das Ortsbild zu gewéhrleisten, wur-
den entsprechende Festsetzungen getroffen. Einfriedungen dirfen dabei
nicht héher als 1,10 m sein und nicht als Mauer, mauerartige Zaune (z. B.
Gabionen) oder geschlossene Bretterwande ausgefiuhrt werden.

e Hinweise zum Planvollzug

Aufgrund der betreffenden gesetzlichen Regelungen sind neben den
Pflanzlisten (Vegetationsauswahl) auch Hinweistexte zur Arch&ologie, Ab-
wasserbeseitigung, Altlasten, Kampfmittel und Hochwasserschutz aufge-
nommen.
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7 Flachenbilanz

Bestand Planung

Allgemeines Wohngebiet 2.429 m? 1.422 m?

Mischgebiet 967 m?

Verkehrsflache 40 m?
Teilflache aus B-Plan ,,Im Mahrgrund* 2.429 m?

Flache Bebauungsplan 2.429 m?

Abbildung 8: Flachenbilanz

8 Auswirkungen auf die Umweltguter

Die Teilanderung des Bebauungsplans Mahrgrund fur den Teilbereich ,Lud-
wigshof* wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt.

Aufgrund der innerortlichen Lage und der vorhandenen intensiven bauli-
chen Nutzung sind die bestehenden Freiflachen nur von geringer 6kologi-
scher Bedeutung. Der Bebauungsplan ermdéglicht eine Nachverdichtung im
Innenbereich zugunsten einer Wohn- und Geschaftsnutzung und erfolgt
auch im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Mit einer
Beeintrachtigung der Schutzguter (Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft und Klima) ist durch die Planung nicht zu rechnen, da im Wesent-
lichen bereits bebaute Flachen umgenutzt werden. Eine zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen an anderer, vielleicht sensiblerer Stelle, kann
vermieden werden.

Die Teilanderung des Bebauungsplans bildet die Grundlage flr neue Be-
bauung. Die Planung begriindet hierbei weder ein UVP-pflichtiges Vorha-
ben, noch sind européaische Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete betrof-
fen. Eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB liegt nicht vor.
Im beschleunigten Verfahren wird:

e von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB,

e von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verflugbar sind, sowie

¢ von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und
8 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen.
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Im Rahmen der vorliegenden Planung ebenfalls nicht erforderlich sind:

e MonitoringmalRnahmen nach § 4c BauGB

e eine Bilanzierung sowie ein Ausgleich eventueller Eingriffe in Natur
und Landschaft.

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind auch weiterhin abwa-
gungspflichtig, wobei die formalen Anforderungen, die mit der férmlichen
Umweltprifung verbunden sind, entfallen. Als Grundlage fur die Abwagung
werden nachfolgend die Auswirkungen der Planung auf die UmweltgUter
und die Belange des Artenschutzes zusammenfassend dargestellt.

8.1 Schutzgut Mensch

Nah- und Kurzzeiterholung

Das Plangebiet umfasst ein bereits bebautes Gebiet im Siedlungsbestand,
welchem keine besondere Eignung fur die Nah- und Kurzzeiterholung zu-
kommt. Auch fur angrenzende Bereiche werden Funktionen der Nah- und
Kurzzeiterholung nicht beeintrachtigt. Eine Beeintrachtigung der Erholungs-
funktion durch das geplante Vorhaben findet nicht statt.

Schallimmissionen

Das Plangebiet grenzt an die stark befahrene Feudenheimer Stral3e (L538);
somit sind in dem Baugebiet Einwirkungen aus Verkehrslarm maoglich.
Durch die bereits nach dem Larmaktionsplan der Gemeinde Ilvesheim
durchgefiihrten MalBnahmen (Geschwindigkeitsbeschrankung im Nacht-
zeitraum von 22 — 6 Uhr) werden die LA&rmemissionen im relevanten Bereich
der Feudenheimer Stral3e/Seckenheimer Stral3e reduziert.

Das entlang der Feudenheimer Stral3e festgesetzte MI weist eine geringere
Empfindlichkeit gegeniber dem Verkehrslarm auf. Durch die im MI mogli-
che hohere Bebauung konnen die dahinter liegenden Wohngebaude ge-
genuber dem Verkehrslarm zusatzlich abgeschirmt werden.

Eine Beeintrachtigung des Schutzguts Mensch durch Schallimmissionen
wird durch Einhaltung entsprechender Vorkehrungen vermieden.
Fazit Schutzgut Mensch

Auswirkungen und Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch werden
nicht festgestellt.

8.2 Schutzgut Landschaft

Dem Plangebiet kommt keine besondere Bedeutung hinsichtlich des umge-
benden Orts- oder Landschaftsbildes zu. Da es sich um einen bereits be-
bauten Bereich handelt, tritt keine erhebliche Anderung im Sinne einer Be-
eintrachtigung des Ortsbildes ein.
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Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft wird nicht gesehen.

8.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere werden keine Beeintrachtigungen er-
mittelt. Das Plangebiet befindet sich im bereits bebauten Siedlungsbereich.
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen besteht lediglich in den Hausgérten. Die
vorhandenen Garten bleiben als moéglicher Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere bei der Umsetzung des Bebauungsplanes erhalten. Insgesamt wer-
den fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen bei Umsetzung des Bebauungs-
planes keine Beeintrachtigungen gesehen.

Die Belange des Artenschutzes werden gesondert unter Kapitel 9 behan-
delt.

8.4 Schutzgut Wasser

Fur eine mogliche Versickerung/Teil-Versickerung von Niederschlagswas-
ser ist u. a. die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Ba-
den-Wiurttemberg Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswas-
ser vom 22.03.1999 malRgebend. Nach § 45b Abs. 3 Wassergesetz fir Ba-
den-Wiurttemberg muss die Versickerung schadlos und mit vertretbarem
Aufwand erfolgen. In der Feudenheimer Stral3e existiert ein Mischwasser-
kanal. Der Anschluss der Grundstiicke an ein Trennsystem ist ebenso we-
nig moglich wie die Ableitung des anfallenden Regenwassers in ein Ober-
flachengewasser. Inwieweit eine Versickerung schadlos mdglich ist, kann
nur in Abh&angigkeit von den tatsachlichen Bodenverhaltnissen geklart wer-
den. Eine zwingende Vorgabe zum Umgang mit dem Regenwasser soll da-
her im Bebauungsplan nicht getroffen werden. Sollten die privaten Eigentu-
mer die anfallenden Regenwassermengen auf den Grundstiicken zur Ver-
sickerung bringen, sind entsprechende wasserrechtliche Genehmigungen
beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis/ Wasserrechtsamt zu beantragen.

Durch Einhaltung der entsprechenden Vorgaben werden Beeintrachtigun-
gen von Gewassern sowie des Grundwassers vermieden.

8.5 Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden entstehen durch die Inan-
spruchnahme und Versiegelung offener Bodenflache fiir die Bebauung.
Diese Beeintrdchtigungen konnen nicht vollstandig vermieden werden.
Durch entsprechende Vorgaben des Bebauungsplanes zur Flachengestal-
tung von Garten, Zufahrten und Stellplatzen werden diese Beeintrachtigun-
gen so gering wie moglich gehalten.



Gemeinde llvesheim  Bebauungsplan ,Mahrgrund/Teilanderung ,Bereich Ludwigshof* Seite 20/22
MVV REGIOPLAN Begrundung / ENTWURF 20.09.2023

8.6 Schutzgut Klima und Luft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits bebaute Innenbereichs-
flache. Anderungen, die zu Beeintrachtigungen hinsichtlich der Schutzgiiter
Klima und Luft fuhren, sind nicht zu erwarten.

8.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Durch die Beanspruchung von Bodenflachen kénnen kleinrdumig Wechsel-
wirkungen mit den Schutzguitern Tiere und Pflanzen sowie Wasser entste-
hen.

8.8 Fazit Umweltauswirkungen

FiUr die Teilanderung des Bebauungsplans Mahrgrund ,Bereich Ludwigs-
hof* wurde als Grundlage fir die Abwagung eine Darstellung der zu erwar-
tenden Auswirkungen auf die Umwelt-Schutzgtter gegeben.

Durch die Bebauung entsteht fur das Schutzgut Boden eine gewisse Beein-
trachtigung durch die Inanspruchnahme offener Bodenflache. Diese Beein-
trachtigung kann im Rahmen des Bebauungsplanes nicht durch eine ent-
sprechende Entsiegelung von Flachen ausgeglichen werden.

Fur das Schutzgut Mensch sowie fur die weiteren Umweltschutzgiter Tiere
und Pflanzen, Landschaft sowie Wasser, Klima und Luft werden keine er-
heblichen Beeintrachtigungen festgestellit.

Die Belange des Artenschutzes werden nachfolgend dargestellt.

9 Berucksichtigung der Belange des Artenschutzes

Im Rahmen des 8§ 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG ist eine artenschutzrechtliche
Prufung fur Planungs- und Zulassungsverfahren vorgeschrieben. Daher
sind fir den Bebauungsplan ,Mahrgrund/Teilanderung ,Bereich Ludwigs-
hof“ die Belange des Artenschutzes zu bertcksichtigen. Dabei stehen der
Erhalt der Populationen einer Art sowie die Sicherung der 6kologischen
Funktion der Lebensstatten im Vordergrund. Insgesamt konzentriert sich
das Artenschutzregime bei Planungs- und Zulassungsverfahren auf die eu-
ropaisch geschitzten FFH-Anhang-1V-Arten und die européischen Vogelar-
ten.

Durch die vorliegende Teilanderung treten keine wesentlichen Anderungen
an der bestehenden Habitatstruktur fir geschitzte Arten ein. Eine Durch-
fuhrung von Baumalinahmen ist auch auf Grundlage des bestehenden,
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mahrgrund® bereits moglich, wird jedoch
nicht die gesamte Flache betreffen.
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9.1 Beschreibung des Standortes und Ausfuhrungen zu den ge-
schitzten Arten

Bei dem Plangebiet ,Mahrgrund/Teilanderung ,Bereich Ludwigshof*“handelt
es sich um ein innerortliches Gebiet, welches bereits seit langerer Zeit be-
baut ist. Neben den vorhandenen Geb&uden und Nebenanlagen (insb. Ga-
ragen) ist der Bestand gepragt von befestigten (insb. gepflasterten) Flachen
der Zufahrten, Wege und Terrassen, sowie von gartnerisch angelegten
Hausgarten. An das Plangebiet grenzen Verkehrsflachen sowie weitere be-
baute Siedlungsflachen an. Durch gartnerische Nutzungen besteht fiir die
Freiflachen ein stetiger Wandel. Mit einem nattrlichen Vorkommen ge-
schitzter Pflanzenarten ist in diesem Umfeld nicht zu rechen. Auch an dem
geringen vorhandenen Baumbestand sind keine Hinweise auf das Vorhan-
densein von Nist- und Bruth6éhlen zu erkennen. Als eine Kurzzeitgartenbra-
che sind die Strukturen im Aul3enbereich der ehemaligen Speisegaststatte
zu betrachten. Eine kleine Reihe mit Strauchern als Spontanaufwuchs be-
sitzt ein geringes Bestandsalter und keine Merkmale erhdhter Lebensraum-
qualitat.

Aus den tatsachlich vorhandenen Strukturen und Nutzungen bestehen
keine Hinweise auf das Vorkommen geschitzter Arten im Plangebiet. Auch
liegen hierzu keine sonstigen Informationen mit entsprechenden Hinweisen
auf das Vorkommen geschutzter Arten vor. Auf die Durchfiihrung einer de-
taillierten Artenschutz-Vorprifung bzw. einer eingehenden Artenschutzpri-
fung wird daher verzichtet.

9.2 Betrachtung der einzelnen Artengruppen

Zu einzelnen geschitzten Artengruppen ist festzuhalten:

Saugetiere

Fur ein groBeres Vorkommen von Fledermausarten im Plangebiet gibt es
keine Hinweise. Ein Vorkommen einzelner Individuen kann auch im be-
wohnten Umfeld nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Ein solches
Vorkommen kann dabei zeitlichen Anderungen unterliegen. Im Rahmen von
BaumalRnahmen — insbesondere bei Fall- oder Abbrucharbeiten — sollten
daher bestehende Strukturen und Gebéude auf das Vorkommen von Fle-
dermausen zur Vermeidung von Konflikten kontrolliert werde. Fur das Vor-
kommen weiterer geschutzter Saugetierarten bestehen keine Hinweise.

Vogel

Fur das Plangebiet sind keine Hinweise auf das Vorkommen geschlitzter
Vogelarten bekannt. Aufgrund der raumlichen Bedingungen — geringe Aus-
dehnung der Freiflachen —, vorwiegend gértnerische Nutzung, geringer Auf-
wuchs von Baumen und Strduchern sowie Stérung durch bewohnte Ge-
baude und angrenzende Stral3en weist das Plangebiet fur die meisten Arten
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keine Habitateignung auf. FUr keine der planungsrelevanten Vogelarten be-
sitzt das Plangebiet eine besondere Lebensraumfunktion als Brut- oder
Ruckzugsstatte oder zur Nahrungssuche, deren Wegfall den Bestand der
Art oder von einzelnen Individuen gefahrden kdnnte.

Zum Schutz von Arten und Lebensstatten sind die gesetzlichen Bestimmun-
gen zu Fall- und Rodungszeiten bei der Durchfiihrung entsprechender Mal3-
nahmen zu beachten. Fall- und Rodungsarbeiten sind in den Monaten Mérz
bis September in der Regel gesetzlich verboten.

Amphibien

Aufgrund der Flachenauspragung mit intensiver Nutzung und dem Fehlen
entsprechender Habitatstrukturen ist ein Vorkommen geschutzter Amphi-
bienarten nicht zu erwarten.

Reptilien

Fur ein Vorkommen der geschitzten Zauneidechse bestehen derzeit keine
Hinweise. Aufgrund der eher intensiven Nutzung der Freiflachen und feh-
lender Versteckstrukturen wird im Plangebiet keine besondere Habitateig-
nung gesehen, ein Vorkommen von Individuen ist dabei jedoch nicht grund-
satzlich auszuschlie3en. Da BaumalRnahmen im Plangebiet jeweils nur auf
einzelnen Teilflachen zu erwarten sind, kénnen Individuen wahrend der Ak-
tivitatszeit hierbei auf benachbarte Teilflachen ausweichen. Vor dem Beginn
von Baumal3nahmen sollten vorhandene Strukturen jedoch auf ein Vorkom-
men von Zauneidechsen uberpruft werden. Im Plangebiet sind keine Struk-
turen fur ein Vorkommen weiterer geschiitzter Reptilienarten erkennbar.

9.3 Fazit Artenschutz

Fur das Plangebiet bestehen aufgrund der Flachencharakteristik, der feh-
lenden Habitateignung sowie der allgemeinen Standortauspragungen keine
Hinweise auf das Vorkommen geschutzter Arten. Ebenso bestehen keine
Hinweise, dass lokale Populationen von den Anderungen des Bebauungs-
planes (insbesondere der Anpassung von Baugrenzen) nachteilig betroffen
sein konnten. Fur die planungsrelevanten Arten ist die zu schitzende 6ko-
logische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 Abs. 5
BNatSchG) nicht betroffen.

Zur Vermeidung von Konflikten sind die gesetzlichen Verbotszeiten fur Fall-
und Rodungsarbeiten zu beachten. Weiterhin sollte vor Abbrucharbeiten
eine Kontrolle auf ein mdgliches Vorkommen von Fledermdusen zur Ver-
meidung der Beeintrachtigung von Individuen durchgefihrt werden. Auch
ein Vorkommen von Individuen der Zauneidechse sollte vor Beginn von
Bautatigkeiten Uberpruft werden.

Die Anforderungen des Artenschutzes werden somit erfllt.



