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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im sudlichen Bereich der Stadt Eppelheim westlich
der Betriebsflachen der Fa. CAPRI SUN GmbH und 6stlich der Betriebsanlagen
der Fa. Heidelberger Beton GmbH bzw. der Flachen des Kleintierzuchtvereins.

Lage des Plangebiets (ohne Mafstab)

Der Geltungsbereich wird begrenzt

im Norden: durch eine Linie 30 m sudlich der stidlichen Grenze des Flurstiicks
5997 bzw. deren geradlinige Verlangerung nach Westen uber das
Flurstiick 5594,

im Osten: durch eine Linie 5 m ostlich der westlichen Grenze des Flurstlicks
5598 und die westliche Grenze des Flurstlicks 3396,

im Suden: durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 3996/4,

im Westen: durch die ostlichen Grenzen der Flurstiicke 3948, 3949, 3950,
3951, 3952, 3953, 3954, 3955, 3959, 3959/1, 3959/2 und 3995.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstick 3996/6 ganz
und die Flursticke 3978, 5594, 5595 und 5598 jeweils teilweise.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Flur-
sticke ergeben sich abschliefend aus der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 7
BauGB.
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2, Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Stadt Eppelheim hat im Jahr 2012 den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Sud“ zur planungsrechtlichen Absicherung von Erweiterungen der am stdlichen
Stadtrand vorhandenen Unternehmen aufgestellt. Dabei wurde am westlichen
Rand des Geltungsbereichs eine Trasse fur eine mogliche Verlegung der Kreis-
stral’e K 4149 frei gehalten. Die damals beabsichtigten Erweiterungen wurden
bereits in wesentlichen Teilen umgesetzt.

Durch Umstrukturierungen innerhalb des bisherigen Firmenverbunds haben
sich zwischenzeitlich veranderte Rahmenbedingungen fur die funktionale Zu-
ordnung der unterschiedlichen Teilnutzungen auf dem Werksgelande zueinan-
der ergeben. Durch die heutige Situation mit mehreren voneinander unabhan-
gigen Unternehmen ist insbesondere die Erforderlichkeit flr eine Freihaltetra-
sse zur Verlegung der Kreisstral3e entfallen. Wahrend im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Stiid“ noch davon auszugehen war,
dass die KreisstralRe als Zasur innerhalb eines funktional zusammengehorigen
Betriebsgelandes wirken wurde, trennt sie nun voneinander unabhangige Fir-
mengelande. Die Kreisstrale in ihrem jetzigen Verlauf ist nunmehr vielmehr
eine notwendige offentliche Verkehrsflache zur ErschlieRung der westlich und
Ostlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete.

Durch die veranderten Rahmenbedingungen ist daher nunmehr moglich, die im
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid“ als Freihaltetrasse flir eine spatere Ver-
legung der KreisstralRe offen gehaltene und als offentliche Grunflache festge-
setzte Teilflache in das Gewerbe- und Industriegebiet zu integrieren. Ebenso
konnen die im Bereich der gedanklich Richtung Studen verlangerten Freihaltet-
rasse gelegenen Aulienbereichsflachen ebenfalls in die bauliche Nutzung ein-
bezogen werden. Mit dieser Erweiterung der Betriebsflachen kann insbeson-
dere dem zwischenzeitlich entstandenen Bedarf zusatzlicher LKW-Abstellfla-
chen und -Entladestellen Rechnung getragen werden.

Zur planungsrechtlichen Absicherung dieser Veranderungen der baulichen
Nutzbarkeiten wird eine Anderung und Erweiterung des bestehenden Bebau-
ungsplans erforderlich.

Planerische Zielsetzung der Stadt fiir die Anderung und Erweiterung des beste-
henden Bebauungsplans ist insbesondere die planungsrechtliche Absicherung
zusatzlicher gewerblicher Betriebsflachen auf bislang baulich ungenutzten FIa-
chen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Werksgelande der Fa. CAPRI SUN
GmbH. Damit sollen fir den bestehenden Betrieb Entwicklungsmadglichkeiten
geschaffen werden, die dieser zur Sicherung und Entwicklung des Betriebs-
standorts bendtigt.

Zugleich ist fur die umgebenden schutzenswerten Nutzungen ein ausreichender
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG zu ge-
wahrleisten. Es sind zudem Regelungen zu treffen, mit denen die durch das
Vorhaben ausgeldsten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ausgeglichen
werden kdnnen.
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3. Einfligung in die Uibergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan ist das Planungsgebiet als Siedlungsflache In-
dustrie und Gewerbe — geplant — dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit an
die Ziele der Raumordnung angepasst werden.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mann-
heim in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.07.2020 stellt das Planungs-
gebiet als gewerbliche Bauflache im Bestand dar. Der Bebauungsplan kann so-
mit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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4.2,

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mann-
heim

Schutzgebiete
Naturschutz

Formliche naturschutzrechtliche Unterschutzstellungen sind fur das Planungs-
gebiet nicht gegeben.

Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebiets Zone llla des
Wasserwerks ,Rauschen®. Aus den Schutzbestimmungen der zugehorigen
Rechtsverordnung, die mit Wirkung zum 01.02.2014 neu gefasst wurde, erge-
ben sich keine grundlegenden Restriktionen, die gegen die Planung sprechen
wurden.

Allerdings ist in verschiedenen Bereichen mit einem erhohten Aufwand bzw.
erhdhten Anforderungen bei der Bauausfihrung zu rechnen (u.a. bei der Versi-
ckerung von Niederschlagswasser und der Verlegung von Abwasserleitungen).

Urspriingliches Baurecht

Fir das Planungsgebiet gilt derzeit Gberwiegend der Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Sud®. Dieser setzt im betreffenden Teilbereich eine 6ffentliche Grin-
flache sowie den bestehenden Wirtschaftsweg als offentliche Verkehrsflache
fest.

Die Grunflachen sind zu 50 % der Flache mit einem Strauch je 2,5 m? (2x ver-
pflanzt, 1,0 - 1,5 m Héhe) zu bepflanzen. Au3erhalb der im Plan gekennzeich-
neten Leitungsschutzstreifen ist in diese Strauchpflanzungen im Wechsel je ein
Laubbaum II. Ordnung (Heister, 2x verpflanzt, 2,5 - 3,0 m Héhe) sowie ein Laub-
baum |. Ordnung (3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm) bzw. ein
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regionstypischer Obstbaumhochstamm zu integrieren. Der Abstand von Baum
zu Baum hat ca. 10 m zu betragen.

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid*

Der sudliche Teil des Planungsgebiets ist bislang nicht durch einen Bebauungs-
plan Uberplant und dem entsprechend dem unbeplanten Aul3enbereich gemal}
§ 35 BauGB zuzuordnen. Im AufRenbereich ist die Errichtung baulicher Anlagen
— mit Ausnahme weniger privilegierter Vorhaben — grundsatzlich unzulassig.
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Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Planungsgebiet zeigt sich im nordlichen Teil als Rasenflache. Der angren-
zende Wirtschaftsweg ist asphaltiert und dient neben seiner landwirtschaftli-
chen Funktion auch als Zubringerweg fur das angrenzende Gelande des Klein-
tierzuchtvereins.

Im sudlichen Teil zeigt sich das Planungsgebiet als Feldgehdlz. Der dort an-
grenzende Wirtschaftsweg ist nicht befestigt.

Luftbild

Nordlich des Planungsgebietes erstreckt sich hinter der ehemaligen Bahntrasse
uberwiegend Wohnbebauung, die planungsrechtlich — bis zur Aulerkraftset-
zung des maldgebenden Bebauungsplans - als Reines Wohngebiet festgesetzt
war. Uber dem urspriinglich als Sondergebiet festgesetzten EDEKA-Markt be-
findet sich weitere Wohnnutzung. Ostlich des Planungsgebietes befinden sich
die Betriebsflachen der Fa. CAPRI SUN GmbH, die im Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Sud“ als Gewerbe- bzw. Industriegebiet festgesetzt sind. Westlich des
Planungsgebietes besteht ein Betonmischwerk unmittelbar sudlich der Her-
mann-Wittmann-Stra3e. Das Betonmischwerk ist Uber die Hermann-Wittmann-
Stral’e an das Ubergeordnete Strallennetz angebunden.
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6.2.

Sudlich des Betonmischwerks befindet sich das Gelande des Kleintierzuchtver-
eins Eppelheim.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur
e Stral3enverkehr

Die aulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Rudolf-Wild-Stral3e
(K 4149), die an der Gemarkungsgrenze zu Heidelberg in den Stlickerweg (K
9707) ubergeht. Die Stralde ist auf der Ostseite mit einem Gehweg versehen;
auf der Westseite ist nur ein Bankett vorhanden. Die Stral3e dient bereits heute
der Anbindung der Fa. CAPRI SUN GmbH sowie der Stadt Eppelheim an die
Autobahn und genugt hinsichtlich des Ausbauzustandes grundsatzlich den ver-
kehrlichen Anforderungen.

Der auf Gemarkung Heidelberg liegende enge Kurvenbereich im Auffahrtsbe-
reich zur Rampe Uber die Autobahn A 5 stellt einen verkehrlichen Konfliktbe-
reich dar, da in diesem Abschnitt Begegnungsfalle Pkw/Lkw nur eingeschrankt
und Begegnungsfalle Lkw/Lkw nicht angemessen abgewickelt werden kénnen.
Durch eine Aufweitung der Fahrbahn wurde die Situation dort jedoch 2015 ent-
scharft.

Aus Richtung Eppelheim ist die Zufahrt fur Gberdrtlichen Verkehr durch ver-
schiedene verkehrslenkende Malnahmen im Ortsbereich erschwert. Der
Schwerverkehr fahrt daher Gberwiegend von Stiden her zu den bereits beste-
henden gewerblichen Nutzungen, zumal seitens der Firmen ADM und CAPRI
SUN GmbH entsprechende Anweisungen an die Lkw-Fahrer ergehen. Dennoch
ist in geringem Umfang auch eine LKW-Belastung in der Ortsdurchfahrt auf-
grund des bestehenden Gewerbegebietes gegeben.

Am nérdlichen Rand des Planungsgebietes verlauft die Hermann-Wittmann-
Stralle. Die StralRe ist durch einen weitgehend provisorischen Ausbauzustand
ohne Gehwege gekennzeichnet.

e Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Planungsgebietes an den o6ffentlichen Personennahverkehr
erfolgt nur durch die Stadtbuslinie Eppelheim mit der Haltestelle ,Wingertspfad®.
Die Stadtbuslinie wird im Einrichtungsverkehr im Stunden- bzw. Halbstunden-
takt bedient. Eine Anbindung an das Ubergeordnete Angebot des offentlichen
Personennahverkehrs (StralRenbahn, S-Bahn) besteht damit nur indirekt.

e Landwirtschaftlicher Verkehr

Am westlichen Rand des Planungsgebiets verlauft ein im nordlichen Teil as-
phaltierter und im stdlichen Teil unbefestigter Wirtschaftsweg. Dieser Weg dient
u.a. der ruckwartigen ErschlieBung der Flachen des Kleintierzuchtvereins und
der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Sowohl die Flachen
des Kleintierzuchtvereins als auch die westlich angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen weisen Uber einen weiter westlich verlaufenden ausgebauten
Wirtschaftsweg eine weitere Erschlief3ung auf.
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6.3.

e Radverkehr

Die Hermann-Wittmann-Stral3e ist Teil einer Gberortlich bedeutsamen Radweg-
verbindung von Heidelberg Richtung Schwetzingen, die aber im Bereich Eppel-
heim nur unzureichend ausgebaut ist. Entlang der Rudolf-Wild-Stral3e bestehen
keine Einrichtungen fur den Radverkehr.

Die Wirtschaftswege im Planungsgebiet sind angesichts ihres zum Teil unbe-
festigten Ausbauzustandes flr den Radverkehr nur bedingt nutzbar.

e Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet wird von zwei Hochspannungsfreileitungen der RWE mit
einer maximalen Leistung von 220 KV bei der ostlichen und von 380 KV bei der
westlichen Leitung tangiert. Durch diese Stromleitungen wird die Nutzung der
kinftigen Gewerbegrundstliicke im sudwestlichen Randbereich beeintrachtigt,
da ein seitlicher Schutzstreifen von 21 bzw. 30 m von einer Bebauung freizu-
halten ist. Die Schutzstreifenbereiche kdnnen jedoch als Parkplatz oder Stell-
platzflache genutzt werden.

Durch héherwachsende Gehodlze, die in den Randbereichen bzw. auRerhalb der
Leitungsschutzstreifen angepflanzt werden, besteht die Gefahr, dass durch ei-
nen eventuellen Baumumbruch die Hochspannungsfreileitung beschadigt wird.
Aus diesem Grund durfen in den Schutzstreifen der Leitungen nur solche An-
pflanzungen vorgenommen werden, die eine Endwuchshéhe von maximal 3,00
m aufweisen. Auch angrenzend an die Leitungsschutzstreifen sind Geholzpflan-
zungen in den Endwuchshdhen gestaffelt auszufuhren.

Von den Hochspannungsleitungen gehen zudem elektrische Felder aus, die zu
Stérungen von besonders empfindlichen Einrichtungen und Anlagen flhren
kénnen.

Neben der Hochspannungsleitung wird das Planungsgebiet durch eine Fern-
warmetrasse 2 x DN 350 St im Haubenkanal der Stadtwerke Heidelberg Netze
GmbH tangiert. Diese verlauft im Planungsgebiet in Nord-Sud-Richtung im Be-
reich des bestehenden Wirtschaftsweges ca. 150 m westlich der Kreisstrale.
Ein Anschluss des Planungsgebietes an die bestehende Fernwarmetrasse ist
moglich.

In der sudwestlichen Ecke wird das Planungsgebiet weiterhin von einer

Gashochdruckleitung tangiert, die im Bereich bestehender, zu erhaltender Wirt-
schaftswege verlauft.

Fur die Ver- und Entsorgung der klnftigen gewerblichen Bauflachen sind sei-
tens der Stadt keine Ausbauerfordernisse gegeben, da die Ver- und Entsorgung
der kunftigen Erweiterungsflachen des Unternehmens eigenstandig innerbe-
trieblich erfolgt.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung wird
die vorhandene Situation von Natur und Landschaft gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen
Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu
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6.4.

bericksichtigen. Gleiches gilt auch fur die gesondert zu beachtenden arten-
schutzrechtlichen Belangen.

Hierzu wird auf den Umweltbericht (Kapitel 10.4) verwiesen, in dem die Belange
des Natur- und Artenschutzes ausgefuhrt werden.

Immissionsschutzrechtliche Schutzwiirdigkeit der umgebenden Nutzun-
gen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Wahrung bzw. Siche-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten.

Grundlage der Beurteilung sind die mal3gebenden Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist eine Feststellung der Schutzwirdigkeit der
bestehenden Nutzungen im Umfeld des Planungsgebietes. Hinsichtlich des
Schallschutzes gegeniber Gewerbelarm ergeben sich die Schutzwirdigkeiten
aus der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) entspre-
chend der gegebenen planungsrechtlichen Festsetzungen zur Gebietsart bzw.
der Eigenart eines Gebiets. Dabei ist entsprechend der TA Larm, Abschnitt 6.7,
zu berucksichtigen, dass sich die Wohnbebauung im Norden bereits heute in
einer Gemengelagesituation zu Gewerbebetrieben befindet. Aufgrund der
Pflicht der gegenseitigen Ricksichtnahme kénnen die fir die Nutzungen im Um-
feld zulassigen Immissionen auf einen geeigneten Zwischenwert erhoht wer-
den.

Es ergeben sich folgende immissionsschutzrechtlichen Schutzwtirdigkeiten der
umgebenden Nutzungen:

Nutzung Schutzwirdigkeit gemal | Immissions- | Immissions-

TA Larm richtwert tags | richtwert nachts
Rudolf-Wild-Stralle | AuRenbereich (entspre- 60 dB(A) 45 dB(A)
102 chend Mischgebiet)
Patrick-Henry-Village | Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 40 dB(A)
Rathenaustrale 15- |aufgrund der bestehenden | 50 - 55 dB(A) | 35 —40 dB(A)
17 Gemengelage zwischen

reinem Wohngebiet und
Allgemeinem Wohngebiet

Rudolf-Wild-StralRe | aufgrund der bestehenden | 55 — 60 dB(A) | 40 - 45 dB(A)
84 Gemengelage zwischen
Allgemeines Wohngebiet
und Mischgebiet

Rudolf-Wild-Strale | Allg. Wohngebiet 55 dB(A) 40 dB(A)
103/1
Kleingartenanlage Auflenbereich (entspre- 60 dB(A) --

westlich des Gel- | chend Misch- bzw. Dorfge-
tungsbereichs des | biet)
Bebauungsplans

Schallschutztechnische Schutzwirdigkeiten der Umgebungsnutzungen
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6.5.

6.6.

7.1.
71.1.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebaude. Es lie-
gen auch keine Erkenntnisse Uber archaologische Bodenfunde vor. Dennoch
kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht
bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind zu be-
rucksichtigen und darfen im Zuge von Bauausfihrungsarbeiten nicht beruhrt
oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Bodenschutz

Fur die bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen des Planungsgebietes er-
geben sich keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen.

Planung
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans werden die im Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Stud“ getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

e auf die bislang als offentliche Grinflachen festgesetzten Flachen,

e auf die an landwirtschaftliche Flachen angrenzenden Teile des Wirtschafts-
wegs und

e die bislang im Aul3enbereich liegenden Flachen eines bestehenden Feldge-
holzes westlich der Betriebsflachen der Fa. CAPRI SUN GmbH

Ubertragen. An der Gliederung in ein Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO
im nordlichen Teil des Plangebiets und in ein Industriegebiet im Sinne des § 9
BauNVO flur den mittleren und sudlichen Teil des Geltungsbereichs wird festge-
halten. Damit soll — wie bislang - den jeweils unterschiedlichen immissions-
schutzrechtlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen in den betreffen-
den Bereichen Rechnung getragen werden.

Die Einbeziehung der an landwirtschaftliche Flachen angrenzenden Teile des
Wirtschaftswegs in das Gewerbegebiet wird als gerechtfertigt angesehen, da
die landwirtschaftliche Flachen bereits Uber einen besser ausgebauten Wirt-
schaftsweg im Westen erschlossen sind. Insofern ist der vorhandene Wirt-
schaftsweg zur Erschliel3ung der landwirtschaftlichen Flachen nicht erforderlich.
Im Ubrigen befindet sich der Wirtschaftsweg nicht in 6ffentlichem Eigentum,
sondern im Eigentum des 0Ostlich angrenzenden Unternehmens.

Die Einbeziehung der bislang im Aul3enbereich liegenden Flachen eines beste-
henden Feldgehdlzes in das Industriegebiet ergibt sich aus der Erforderlichkeit
eines Ausbaus der LKW-Wartebereiche innerhalb des Betriebsgelandes. Ziel-
setzung ist, innerhalb des Betriebsgelandes ausreichend LKW-Abstell- und
Warteplatze anzubieten, so dass eine Belastung 6ffentlicher Strallen vermieden
werden kann.

Wie im bislang gulltigen Bebauungsplan werden auch fir die zusatzlichen Bau-
flachen in den Gewerbe- und Industriegebiete verschiedene Nutzungsaus-
schlisse als erforderlich erachtet:
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7.1.2.

Zur naheren Begrindung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird
auf die Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid“ vom 23.04.2012
verwiesen. Dort ist ausgefuhrt:

e Der Ausschluss von Wohnungen dient dem Schutz der umliegenden, beste-
henden Gewerbebetriebe, die in ihrer bislang zulassigen Emissionstatigkeit
nicht eingeschrankt werden sollen.

e Einzelhandelsbetriebe werden zum Schutz der kleinflachigen Einzelhandels-
betriebe im Innenstadtbereich ausgeschlossen.

e Im Gewerbegebiet werden zur Begrenzung der moglichen Beeintrachtigun-
gen der im Umfeld gelegenen schutzenswerten Immissionsorte immissions-
schutzrechtlich genehmigungsbedurftige Anlagen gemal® Anhang zur Vier-
ten Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(4. BImSchV) in der zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplans gil-
tigen Fassung ausgeschlossen.

e Nutzungen, die nicht dem angestrebten Charakter der Gewerbe- und Indust-
riegebiete als Gebiete flr produzierendes Gewerbe entsprechen, werden
ausgeschlossen. Dies gilt fur Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke.
Diese sollten vorrangig im Ortszentrum der Gemeinde angesiedelt werden.

e Um den angestrebten Charakter der Gewerbe- und Industriegebiete zu be-
wahren und Konflikte innerhalb des Gebiets sowie mit dem Umfeld zu ver-
meiden, werden zudem Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, Vergnugungsstatten und Tankstellen aufgrund ihrer publikumsin-
tensiven Nutzung und der von ihnen ausgehenden potenziellen Stérungen
ausgeschlossen. Allerdings bleiben Tankstellen in Form von Betriebstank-
stellen zugelassen, da Betriebstankstellen als notwendiger Teil eines Gewer-
bebetriebs in der gegebenen Grdélke anzusehen sind.

Immissionsschutz

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die Nachbar-
bebauung vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG ge-
schitzt wird. Um dieses Ziel zu erreichen, wurde fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Sud“ eine Gerauschkontingentierung durch
Festsetzung von Emissionskontingente (Lex) nach DIN 45691 “Gerauschkontin-
gentierung” vorgenommen. Grundlage hierfur war ein schalltechnisches Gut-
achten (Ingenieurburo fur Bauphysik, Mannheim, Marz 2012). Den im Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Std“ als 6ffentliche Griinflachen festgesetzten Berei-
chen wurde angesichts der fehlenden baulichen Nutzungsmodglichkeit kein
Emissionskontingent zugewiesen. Gleiches gilt flr die bislang im Aulienbereich
liegenden Teilflichen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Siid — 1. Anderung
und Erweiterung®.

Das Instrument der Gerauschkontingentierung innerhalb des Plangebietes
wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Stud“ gewahlt,
da die spatere Nutzung des Plangebietes aus schalltechnischer Sicht, das heif3t
mit den sich aus der Bebauung ergebenden Abschirmungen und Reflexionen,
zur damaligen Zeit noch nicht bekannt war bzw. noch nicht ausreichend genau
definiert werden konnte. Um der Entwicklung des Plangebietes entsprechenden
Spielraum zu geben, wurden daher allgemeine Festlegungen ohne
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Berucksichtigung von Abschirmungen und Reflexionen getroffen. An dieser Si-
tuation hat sich keine grundsatzliche Veranderung ergeben, zumal durch den
Bebauungsplan nicht gewahrleistet ist, dass die derzeitige Anordnung der Be-
triebsgebaude und -anlagen unverandert bestehen bleiben wird. Am Instrument
der Festlegung von Emissionskontingenten wird daher festgehalten. Allerdings
sind nun auch fir die hinzukommenden Bauflachen Emissionskontingente zu
definieren.

Hierzu wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein schalltechnisches
Gutachten erstellt (,Schalltechnischer Untersuchungsbericht: Festlegung von
Emissionskontingenten im Bebauungsplangebiet Gewerbegebiet Stid — 1. An-
derung und Erweiterung der Stadt Eppelheim®, Ingenieurbiro flr Bauphysik,
Kallstadt, Oktober 2022).

Die Emissionskontingente innerhalb des Plangebietes sind dabei so festzuset-
zen, dass an den nachstgelegenen Gebauden in der Nachbarschaft mit schutz-
bedurftigen Raumen die dort gemaf der in Kapitel 6.4 dargestellte Schutzwur-
digkeit geltenden Immissionsrichtwerte der TALarm nicht in unzulassiger Weise
bzw. nur in einem Rahmen, der sich aus der bereits bestehenden Gemengela-
gesituation stadtebaulich vertretbar erscheint, Uberschritten werden. Die aus
schalltechnischer Sicht immissionsrelevante Vorbelastung der bestehenden
Gewebeflachen im Umfeld des Plangebietes (Betonwerk, bestehende Betriebs-
statte der Firmen ADM und CAPRI SUN GmbH) sind bei der Festlegung der
Emissionskontingente als bestehende Vorbelastung berucksichtigt. Dabei
wurde im schalltechnischen Gutachten - auf der sicheren Seite liegend - ange-
nommen, dass die bestehenden, gewerblichen Nutzungen die geltenden Immis-
sionsrichtwerte bzw. die im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid“ festgesetzten
Emissionskontingente bereits ausnutzen. Dies bedeutet, dass flr die zusatzli-
chen Emissionsquellen an den mafigeblichen Immissionsorten um 6 dB(A) re-
duzierte Immissionsrichtwerte der Beurteilung zugrunde zu legen sind.

Daraus leiten sich die folgenden maximal méglichen Emissionskontingente Lw*
fur das Plangebiet ab:
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Zeitraum Tag Zeitraum Nacht
Emissionskontingent Emissionskontingent
Lw* in dB(A) Lw* in dB(A)
Gewerbegebiet GE 6 61 46
Industriegebiet Gl 7 65 50

Darstellung der maximal mdglichen Emissionskontingente der einzelnen Teilgebiete innerhalb
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Stid — 1. Anderung und Er-
weiterung“ der Stadt Eppelheim (eigene Darstellung nach Ingenieurburo fir Bauphysik,
04.10.2022)

Bei Festsetzung der oben genannten Emissionskontingente ergeben sich an
den gewahlten Immissionsorten in der Nachbarschaft folgende Immissionskon-

tingente:
Immissionsort Immissionskontingent in dB Planwert in dB (Immis- | Schutzwir-
(ohne Vorbelastung) sionsrichtwert abzuglich d?gkeit/Ge-
Vorbelastung) bietsart
Bez. Adresse Tag Nacht Tag Nacht
101 Wingertspfad 19 44,3 29,3 58 43 MI
102 Wingertspfad 13 46,8 31,8 50 35 WA
103 Rudolf-Wild-StraRe 103/1 48,6 33,6 51 36 WA
105 Rudolf-Wild-StralRe 84 49,4 34,4 49 34 WA - MI
106 \:\;alter-Rathenau-Stral&e 15- 47,2 32,2 46 29 WR - WA
07 Rudolf-Wild-Strafte 100 50,2 35,2 69 69 Gl
108 Rudolf-Wild-Strale 102 45,9 30,9 58 43 MI
109 San Jacintho Drive 21 41,8 26,8 52 37 WA
10 10 San Jacintho Drive 12 43,6 28,6 64 49 GE
10 11 San Jacintho Drive 22 43,5 28,5 59 44 WA
1012 Kleingartenanlage 41,8 26,8 64 49 MI/MD

Immissionskontingente an den gewahlten Immissionsorten in der Nachbarschaft (eigene Dar-
stellung nach Ingenieurbiro fur Bauphysik, 04.10.2022)

Wie der Tabelle enthommen werden kann, wird der Immissionsrichtwert flr ein
Allgemeines Wohngebiet am Immissionsort Rudolf-Wild-Strale 84 (EDEKA-
Markt mit dartber liegender Wohnnutzung) um 0,3 dB(A) Uberschritten. Wie be-
reits in Kapitel 6.4 dargelegt, befindet sich das Gebaude jedoch bereits jetzt in
einer Gemengelagesituation, die sich aus der Nachbarschaft zu gewerblichen
Betrieben, aber auch aus der Mischnutzung des Grundstlcks selbst ergibt. Da-
her wird es fUr stadtebaulich gerechtfertigt gehalten, die Schutzwirdigkeit zwi-
schen der eines Allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes anzuset-
zen. Die sich ergebende Immissionsbelastung am Immissionsort Rudolf-Wild-
Strale 84 wird daher fur vertretbar erachtet.
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Am Immissionsort Walter-Rathenau-Strale 15-17, der gemalf} einem nicht mehr
bestandskraftigen Bebauungsplan als Reines Wohngebiet festgesetzt war, wird
der Immissionsrichtwert fir ein Reines Wohngebiet aufgrund der Festsetzungen
der Emissionskontingente am Tag um 1,2 dB und in der Nacht um 3,2 dB Uber-
schritten. Zur Reduzierung des Immissionskontingentes am Immissionsort Wal-
ter-Rathenau-Strafle 15-17 um 1,2 dB bzw. 3,2 dB ware eine deutliche Redu-
zierung der Emissionskontingente der Teilgebiete innerhalb des Plangebietes
erforderlich. Die gewerbliche Nutzung des Plangebietes ware dadurch deutlich
eingeschrankt.

Auch der Immissionsort Walter-Rathenau-Stralle 15-17 befindet sich bereits
jetzt in einer Gemengelagesituation, die sich aus der Nachbarschaft zu gewerb-
lichen Betrieben (EDEKA-Markt, Betonwerk, bestehende Fa. CAPRI SUN
GmbH) ergibt. Daher wird es flr stadtebaulich gerechtfertigt gehalten, die
Schutzwurdigkeit zwischen der eines Reinen und eines Allgemeinen Wohnge-
bietes anzusetzen. Die sich ergebende Immissionsbelastung am Immissionsort
Walter-Rathenau-Stralle 15-17 wird daher in Bezug auf das Gebot der gegen-
seitigen Ricksichtnahme — auch im Interesse der bereits bestehenden Gewer-
bebetriebe im Umfeld - flr vertretbar erachtet.

Den Berechnungen im schalltechnischen Gutachten ist ebenfalls zu entneh-
men, dass eine zum Teil nicht unerhebliche Unterschreitung des Planwertes
durch die berechneten Immissionskontingente vorliegt. Dies wird durch die Be-
schrankung der Emissionskontingente aufgrund der mal3geblichen Immission-
sorte Rudolf-Wild-Stral3e 84 und Walter-Rathenau-Stralde 15-17 hervorgerufen.

Zur Verbesserung der gewerblichen Nutzbarkeit des Planungsgebietes kann
daher zu den festgesetzten Emissionskontingenten in Bezug auf einige der ge-
wahlten Immissionsorte ein Zusatzkontingent hinzuaddiert werden.

Von dieser Moglichkeit wird jedoch nur in Bezug auf Immissionsorte im Siden
und im Westen des geplanten Gewerbe- und Industriegebietes, nicht jedoch fur
das bestehende Wohngebaude Rudolf-Wild-Stralle 103/1 und die Bebauung
am Wingertspfad Gebrauch gemacht, da an diesen Immissionsorten die Zuwei-
sung eines Zusatzkontingents angesichts der geometrischen Lage in Bezug auf
den mafgebenden Immissionsort Rudolf-Wild-Straflde 84 nur theoretischer Na-
tur ware.

Die gutachterlich ermittelten Emissionskontingente bewirken, dass die Teilge-
biete GE6 und GI7 des Plangebietes im Tagzeitraum als Gewerbe- bzw. Indust-
riegebiet nutzbar sind. Gewerbliche Aktivitaten im Freien sind im Nachtzeitraum
allerdings nur auf3erst eingeschrankt bis gar nicht moglich oder nur mit Zusatz-
maflnahmen (Abschirmungen) zu realisieren.

Im Plangebiet werden danach nur Betriebe und Anlagen zugelassen, deren
Schallemission die festgesetzten Emissionskontingente nicht Uberschreiten.
Hoéhere Emissionen sind dann zuldssig, wenn der Beurteilungspegel der Be-
triebsgerausche unter Berucksichtigung von pegelmindernden Abschirmungen
auf dem Betriebsgrundstiick bzw. dem Schallausbreitungsweg das dem Be-
triebsgrundstiick zugeordnete Immissionskontingent an den malfgeblichen
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71.3.

Immissionsorten unterschreitet. Die entsprechenden Nachweise sind im Rah-
men der jeweiligen Bauantragsverfahren zu erbringen.

Im Rahmen der bau- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren ist die Einhaltung der sich aus der Festsetzung der Emissionskontingente
und der GrundstlicksgrofRe ergebenden Immissionskontingente an der schutz-
bedurftigen Bebauung in der Nachbarschaft rechnerisch nachzuweisen. Als
schallpegelmindernd kdnnen bei dieser Ausbreitungsrechnung nach DIN 9613-
2 ,Akustik — Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Teil 2: All-
gemeines Berechnungsverfahren, Oktober 1999 der Gelandeverlauf, beste-
hende Gebaude und Schallschirme etc. berucksichtigt werden.

Innerhalb des Plangebietes gelten fur die ansiedlungswilligen Betriebe die An-
forderungen der TALarm.

MaR der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird — wie im Ursprungsbebauungsplan fir die
Ostlich angrenzenden Flachen - eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festge-
setzt. Diese darf gemall § 19 Abs. 4 BauNVO Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfla-
chenzahl von insgesamt 0,8 Uberschritten werden.

Fur die Gewerbe- und Industriegebiete ergibt sich damit eine bauliche Ausnutz-
barkeit, die regelmalig, unter Beachtung der Uberschreitungsmaoglichkeit der
GRZ gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO, ausreichend ist.

Klarstellend wird geregelt, dass bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache
eine gemeinsame Berechnung mit den dstlich angrenzenden Gewerbe- und In-
dustriegebietsflachen zulassig ist. Eine isolierte Berechnung alleine fur den Gel-
tungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Gewer-
begebiet SUd“ ware nicht sachgerecht und wird daher ausdrucklich nicht gefor-
dert.

Um ein Einfigen der Planung in die nahere Umgebung zu gewahrleisten, wird
- in Anlehnung an den angrenzenden Bestand bzw. das dort gultige Planungs-
recht - die Geschossigkeit auf maximal drei Vollgeschosse und die maximal zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen auf 123,00 m GUNN beschrankt. Um spezi-
fischen betrieblichen Belangen Rechnung tragen zu kdénnen, darf die maximal
zulassige Hohe baulicher Anlagen aufgrund einer besonderen Zweckbestim-
mung (z.B. Abgas- und Abluftanlagen) ausnahmsweise auf maximal 10 % der
tatsachlichen Gebaudegrundflache fur Sonderbauteile oder -bauwerke Uber-
schritten werden. Sonderbauteile oder -bauwerke missen den ubrigen bauli-
chen Anlagen in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein. Um ein Uber-
mafiges Wirken von Werbeanlagen in die Umgebung zu verhindern, sind die
Regelungen fiur Sonderbauteile und -bauwerke nicht auf Werbeanlagen an-
wendbar.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachen- oder Baumassenzahl kann ver-
zichtet werden, da die maximal moglich Kubatur ausreichend Uber die Festset-
zungen zur Grundflachenzahl und zur maximal zuldssigen Gebaudehdhe gere-
gelt ist.
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7.1.4.

7.1.5.

7.1.6.

71.7.

Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise entsprechend der offenen Bau-
weise festgesetzt, jedoch ohne eine Begrenzung der maximalen Gebaude-
lange.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind nach Norden hin entsprechend der
Ergebnisse des Klimagutachtens zum Ursprungsbebauungsplan (Okoplana,
August 2011) festgesetzt. Da im Klimagutachten zur Verhinderung eines Zu-
sammenwachsens der Warmeinseln des bestehenden Siedlungsbereiches mit
den kunftigen Freihalteflachen eine ausreichend dimensionierte Freihaltezone
gefordert wurde, beginnt die Uberbaubare Grundstlicksflache im Norden erst in
einem Abstand von 50 m sudlich des sudlichen Randes der Herrmann-Witt-
mann-Stralie.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Sud“, die 5 m Abstand zu der festgesetzten offentlichen Grunflache einhielten,
werden nach Westen bis auf einen Abstand von 5,00 m zu den Grenzen der
angrenzenden Grundstlcke bzw. Wirtschaftswege ausgedehnt. Sie erlauben
damit eine weitgehend flexible Nutzbarkeit der Grundstlcksflachen.

Im Bereich der Freileitungen ist eine Unterbauung der Leitungsschutzstreifen
nicht moglich. Daher werden diese Flachen nicht in die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen einbezogen. Unter der Bedingung einer Zustimmung durch den
Leitungsbetreiber bzw. nach einem vollstandigen oder teilweisen Rickbau der
Freileitung durfen die Baugrenzen im Leitungsschutzbereich allerdings Uber-
schritten werden. Damit wird Raum fur spezifische und an konkreten Vorhaben
orientierte Absprachen zwischen Leitungsbetreibern und Grundstiickseigenti-
mern geschaffen. Zu den Grundsticksgrenzen ist dessen ungeachtet ein Min-
destabstand von 5 m einzuhalten.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie fiir Stellplatze und Garagen mit ihren
Einfahrten

Klarstellend wird geregelt, dass Stellplatze sowie Garagen und Nebenanlagen
auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind. Im Be-
reich des Leitungsschutzstreifens steht die Zulassigkeit von Garagen und Ne-
bengebauden mit einer Hohe von mehr als 3 m Uber Gelandeoberkante aller-
dings unter der Bedingung einer Zustimmung durch den Leitungsbetreiber. Da-
mit wird den besonderen Schutzanforderungen flr bauliche Anlagen unterhalb
von Hochspannungsleitungen Rechnung getragen.

Verkehrsflachen

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans bleibt der am westlichen Rand
gelegene Wirtschaftsweg zwischen der Hermann-Wittmann-Strae und dem
Gelande des Kleintierzuchtvereins als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
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7.2.

7.3.

7.31.

Die Festsetzung einer besonderen Zweckbestimmung erfolgt nicht, da die be-
stehende Verkehrsfunktion Uber die eines Wirtschaftswegs hinausreicht.

Im folgenden Abschnitt wird der Wirtschaftsweg in die Flachen des Gewerbe-
bzw. des Industriegebiets einbezogen, da dem Weg keine zwingende Erschlie-
Rungsfunktion fir die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen besitzt und
der Weg Uberdies sich in Privateigentum des angrenzenden Gewerbebetriebs
befindet.

Sudlich der Einmindung eines nach Westen abzweigenden Wirtschaftswegs
bleibt der bestehende Erdweg erhalten. Er liegt jedoch aulerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans.

Ortliche Bauvorschriften

Die Erforderlichkeit fur einen Erlass bauordnungsrechtlicher Regelungen wird
nicht gesehen. Eine eigenstandige Satzung uber Ortliche Bauvorschriften wird
daher nicht aufgestellt.

Griinordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
ricksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Flachenbilanz

Durch die geplante Ausweisung eines bislang als 6ffentliche Grinflache festge-
setzten Gelandestreifens und eines im AulRenbereich gelegenen Feldgehdlzes
als Gewerbe- bzw. Industriegebiet ergeben sich entsprechen den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans folgende Anderungen der tatséchlichen Flachennut-
zungen:
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Gegenuberstellung derzeitige Flachennutzung — kiinftiges Planungsrecht

Nutzung Bestand in | Zuldssige Fla- | Differenz in m?
m? chennutzung
gemal BP
Versiegelte Fldchen
Wirtschaftsweg (asphaltiert) 1.290 m? 500 m?
Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,6
+ Uberschreitung geman § 19 Abs. 4 12 2 7 240 m?
BauNVO bis 0,8 (ausgeschpft im Ge- 280m 240m
samtkontext des Werksgelandes)
Summe versiegelte Flache 2.570 m? 7.740 m? +5.170 m?
Unversiegelte Flachen
Private Grunflache bei GRZ 0,6 +
Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 20 m? 2
BauNVO bis 0,8 (ausgeschépft im Ge- 320m 1810m
samtkontext des Werksgelandes)
Ausdauernde Ruderalvegetation fri- 1.050 m? _
scher bis feuchter Standorte '
Grasrelche ausdauernde Ruderalve- 820 m?
getation
Grasreiche ausdauernde Ruderalve- 5
getation (artenarm) 1.400m
Feldhecke mittlerer Standorte 1.780 m?
Brombeer-Gestriipp 1.510 m?
Unbefestigter Weg oder Platz 100 m?
Summe unversiegelte Flachen 6.980 m? 1.810 m? -5.170 m?
Gesamtsumme 9.550 m? 9.550 m?

Gegenuber dem Bestand ergibt sich eine zusatzliche Versiegelungsmadglichkeit

auf bis zu 5.170 m2.

Ein Vergleich zwischen der bisherigen und der kinftigen planungsrechtlichen

Situation zeigt folgendes Bild:
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7.3.2.

Gegeniiberstellung bisheriges Planungsrecht — kiinftiges Planungsrecht
Nutzung Zulassige Fla- | Zulassige Fla- | Differenz in m?
chennutzung chennutzung
gemaR bisheri- | gemaR  kiinfti-
gem BP gem BP
Versiegelte Fldchen
Zulassige Versiegelung mit GRZ
0,6 + Uberschreitung gemal § 19 1.280 m? 7.240 m?
Abs. 4 BauNVO bis 0,8
Offentliche Verkehrsflache 1.290 m? 500 m?
Summe versiegelte Flache 2.570 m? 7.740 m? +5.170 m?
Unversiegelte Flachen
Private Grinflache bei GRZ 0,6 +
Uberschreitung gemaf § 19 Abs. 4 320 m? 1.810 m?
BauNVO bis 0,8
Offentliche Griinflache 4.620 m?
Flachen im AuRRenbereich 2.040 m? --
Summe unversiegelte Flachen 6.980 m? 1.810 m? -5.170 m?
Gesamtsumme 9.550 m? 9.550 m?

Planungsrechtlich wird gegenuber dem bestehenden Bebauungsplan somit
ebenfalls eine zusatzliche Versiegelung von bis zu 5.170 m? zulassig.

MaBRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der Be-
eintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Bebau-
ungsplangebiets

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zusétzliche Flachenversiegelung (ca. 5.170 m?) und aufgrund der Ro-
dung von Gehdlzen zu erwarten.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
im Bebauungsplan folgende MaBnahmen aus dem bislang gultigen Bebauungs-
plan in die Anderungsfassung tbernommen:

e Zur Sicherung einer Mindestdurchgriinung sind mindestens 15 % der Bau-
grundstiicksflachen - soweit die Flachen nicht fur die Versickerung von Nie-
derschlagswasser beansprucht werden - mit standortgerechten und heimi-
schen Strauchern zu bepflanzen. Der Pflanzabstand der Straucher betragt
maximal 1,50 m.

Um die Funktion und Sicherheit der Hochspannungsleitungen nicht zu beein-
trachtigen, darf die Endwuchshoéhe der Straucher, innerhalb des im Plan dar-
stellten Leitungsschutzstreifen der Freileitungen, maximal 3 m betragen.
Baumpflanzungen sind unzulassig.

Klarstellend wird neu geregelt, dass beim Nachweis des geforderten
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7.3.3.

Flachenanteils eine gemeinsame Berechnung mit den 6stlich angrenzenden
Gewerbe- und Industriegebietsflachen zulassig ist. Ein isolierter Nachweis
fur den Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet SUd“ ware nicht sachgerecht und wird daher aus-
drucklich nicht gefordert.

e Um eine Mindestverschattung der Stellplatzflache zu gewahrleisten ist au-
Rerhalb der im Plan darstellten Leitungsschutzstreifen der Freileitungen je 8
Pkw-Stellplatze mindestens ein einheimischer, grol3kroniger Laubbaum in
mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang von 12-
14 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht Uberfahrbares Pflanzbeet von min-
destens 4 m? vorgeschrieben.

Neu geregelt wird, dass Stellplatze, die mit Photovoltaikanlagen Uberdeckt
sind, nicht auf die Baumpflanzverpflichtung anzurechnen sind. Damit wird
den Vorgaben des Klimaschutzgesetzes Baden-Wurttemberg Rechnung ge-
tragen.

e Um eine dauerhafte Begrinung planungsrechtlich abzusichern, sind die
Pflanzungen mit Ersatzverpflichtung entsprechend den festgesetzten
Pflanzqualitaten dauerhaft zu erhalten.

e Um den Oberflachenabfluss zu minimieren und den Infiltrationsanteil zu er-
héhen, ist das anfallende unbelastete Niederschlagswasser — vorbehaltlich
der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung - breitflachig Uber die be-
lebte Oberbodenzone zu versickern oder als Brauchwasser zu nutzen

e Fassaden sind mit einer hellen Farbgebung (Reflektionsgrad von mindestens
0,5) zu versehen. Die Festsetzung soll einen niedrigen Absorbierungsgrad
der Flachen bei solarer Einstrahlung gewahrleisten. Dadurch heizen diese
sich bei solarer Einstrahlung weniger auf und geben weniger Warme bei
nachtlicher Abkuhlung an die Umwelt ab.

e Durch einen Ausschluss von Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink und Blei kann vermieden werden, dass diese Metalle aus dem
Dachmaterial auswaschen und sich durch die Versickerung des Regenwas-
sers in Boden und Grundwasser anreichern.

e Um den Eingriff in die Grundwasserneubildung zu minimieren, wird festge-
setzt, dass befestigte Stellplatze mit wasserdurchlassiger Oberflache, wie
z.B. Rasengittersteinen, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsfahi-
gen Materialien auszubilden sind, sofern das anfallende Niederschlagswas-
ser nicht anderweitig auf dem Baugrundsttick versickert wird.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmafRnhahmen

Gemal} der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung zum Vorhaben (,Capri
Sun Westerweiterung I, Eppelheim Bebauungsplan Gewerbegebiet SUD - 1.
Anderung und Erweiterung®, Plan A GmbH, Oktober 2022) werden folgende
MaRnahmen zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande erforderlich:
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Malnahme:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG sind bei einer
vorhabenbedingten Beseitigung von Geholzen die Brut- und Aufzuchtzeiten zu
beachten. Zum Schutz der Arten sind Geholze nur auRerhalb der Vogelbrutzeit
im Winterhalbjahr vom 01.10. bis einschliel3lich 28.02. zu entfernen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Es wird festgesetzt, dass Baumféllungen, Schnitt und Rodung von Gehdl-
zen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum letzten Tag im Februar zulds-
sig sind.

MaRRnahme:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG durfen in Bereichen mit Eidechsenvorkommen keine Eingriffe in den
Boden (z. B. Wurzelrodungen) erfolgen, insbesondere wahrend der Uberwinte-
rungszeit von Reptilien.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme kann aufgrund einer fehlenden geeigneten Festsetzungs-
mdoglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Daher erfolgt eine
vertragliche Vereinbarung mit dem Bauherrn. Parallel erfolgt ein diesbezlig-
licher Hinweis im Bebauungsplan.

MaRRnahme:

Eine Rickwanderung von Eidechsen in den Eingriffsbereich ist bis zum Ab-
schluss der Mal3nahme zu verhindern. Dazu sollen Reptilienschutzzaune auf-
gestellt werden.
Umsetzung im Bebauungsplan
Die Malinahme kann aufgrund einer fehlenden geeigneten Festsetzungs-
moglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Daher erfolgt eine
vertragliche Vereinbarung mit dem Bauherrn. Parallel erfolgt ein diesbeziig-
licher Hinweis im Bebauungsplan.

MalRnahme

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorkommenden Eidechsen sind
in durch vorgezogene Malinahmen (sogenannte CEF-Malinahmen) vorberei-
tete Flachen umzusiedeln. Als CEF-Flache eignet sich eine nahegelegene Fla-
che im Bereich des Versickerungsbeckens. Die Flache weist eine Gré3e von
ca. 6.000 m? auf und ist bereits von Zauneidechsen besiedelt. Durch Aufwertung
der Flache mit 10 Habitatelementen wie Steinhaufen, Baumstdmme und Rei-
sighaufen kdnnen weitere Zauneidechsen auf der Flache angesiedelt werden.

Vor der Umsiedlung der Zauneidechsen ist das Umfeld des Versickerungsbe-
ckens in Richtung Osten mit einem Reptilienschutzzaun zu sichern.
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7.3.4.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Malinahme kann aufgrund einer fehlenden geeigneten Festsetzungs-
mdoglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Daher erfolgt eine
vertragliche Vereinbarung mit dem Bauherrn. Parallel erfolgt ein diesbeziig-
licher Hinweis im Bebauungsplan.

Zeitlicher Ablauf der MaRhahmen

Nach dem Ende der Vogelbrutzeit (ab Anfang Oktober bis spatestens Ende
Februar) sollen die Brombeer- sowie Gehdlzbestande bodennah zurickge-
schnitten und das Mahgut entfernt werden. Die Wurzelstocke verbleiben im Bo-
den, bis die Eidechsen erfolgreich umgesiedelt wurden. Die Flache soll im An-
schluss an die Rodungsmalinahmen mit einem Reptilienschutzzaun umzaunt
werden.

Bis Ende Februar werden die Eidechsenhabitate in der Umgebung des Versi-
ckerungsbeckens angelegt. Das Gebiet wird in Richtung Osten ebenfalls mit
einem Reptilienschutzzaun abgesichert.

Die Umsiedlung der Eidechsen erfolgt, wenn die Eidechsen aus der Winterruhe
erwachen.
Umsetzung im Bebauungsplan

Die Malinahme kann aufgrund einer fehlenden geeigneten Festsetzungs-
moglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Daher erfolgt eine
vertragliche Vereinbarung mit dem Bauherrn. Parallel erfolgt ein diesbeziig-
licher Hinweis im Bebauungsplan.

Bewertung der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Die Bemessung der Eingriffsintensitat des Vorhabens auf die Schutzguter Bo-
den und Biotope erfolgt auf Grundlage des natur- und artenschutzrechtlichen
Gutachtens ,Capri Sun Westerweiterung Il, Eppelheim Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet SUD - 1. Anderung und Erweiterung“ (Plan A GmbH, Oktober 2022),
welches im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt wurde.

Naturqut Pflanzen

Das Naturgut Pflanzen wird Uber die Biotoptypenkartierung gemald der Oko-
konto-Verordnung (OKVO, LUBW 2010) beschrieben. Im Untersuchungsgebiet
kommen folgende Biotoptypen vor:

Zierrasen (33.80)

Beim Biotoptyp ,Zierrasen® handelt es sich um durch haufigen Schnitt niedrig
gehaltene und meist dichte und artenarme Rasen in Hausgarten, Parkanlagen,
Friedhéfen und sonstigen offentlichen Anlagen. Der Biotoptyp kommt im Be-
reich des Werksgelandes vor.
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Ausdauernde Ruderalvegetation frische bis feuchter Standorte (35.63)

Beim Biotoptyp ,,Ausdauernde Ruderalvegetation frische bis feuchter Standorte*
handelt es sich um Uberwiegend mehrjahrigen Pflanzenarten, die maRig dichte
bis dichte Bestande aufbauen. Der Biotoptyp kommt auf maRig frischen bis
feuchten, nahstoffreichen Standorten vor. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans kommt der Biotoptyp vor allem im Suden vor. Von den angrenzenden Be-
standen wachsen Brombeeren in die Flache hinein.

Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (35.64)

Beim Biotoptyp ,Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation handelt es sich
um eine ausdauernde Ruderalvegetation auf maRig trockenen bis frischen, ge-
storten Standorten, in der eine oder mehrere Grasarten (z. B. Arrhenatherum
elatius, Poa angustifolia, Elymus repens, Calamagrostis epigejos, Dactylis glo-
merata, Botriochloa ischoemum) dominieren. Innerhalb des Geltungsbereichs
kommen die Bestande vor allem im ndrdlichen Bereich vor. In Teilen ist dieser
Biotoptyp sehr luckig und artenarm ausgepragt.

Feldhecke mittlerer Standorte (41.22)

Beim Biotoptyp ,Feldhecke mittlerer Standorte* handelt es sich um linienhafte,
schmale Gehdlzbestande in der freien Landschaft aus Strauchern und Baumen
oder nur Straduchern mit typischen Arten der Gebische mittlerer Standorte,
meist mit Frischezeigern in der Krautschicht. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans kommt dieser Biotoptyp im Suden entlang des Wirtschaftsweges vor.

Brombeer-Gestriipp (43.11)

Beim Biotoptyp ,Brombeer-Gestripp“ handelt es sich um Bestande der Echten
Brombeeren (Rubus section Rubus) und der Haselblatt-Brombeeren (Rubus
sectio Corylifolii). Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kommen mehrere
dichte Bestande der Echten Brombeere vor.

Véllig versieqelte StralRe oder Platz (60.21)

Beim Biotoptyp ,Vollig versiegelte Stral’e oder Platz“ handelt es sich um Fla-
chen mit einem fugenfreien oder fugenarmen, wasserundurchlassigen Belag,
meist Beton oder Teer. Ein Pflanzenwuchs ist in der Regel nicht mdglich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans kommt der Biotoptyp im Stiden als Wirt-
schaftsweg sowie auf dem bestehenden Werksgelande vor.

Unbefestigter Weq oder Platz (60.24)

Beim Biotoptyp ,Unbefestigter Weg oder Platz* handelt es sich um durch Tritt-
einfluss oder Befahren entstandene Wege oder Platze mit offenem, verdichte-
tem Boden oder anstehendem Gestein. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans kommt der Biotoptyp auf Héhe des Kleintierzuchtvereins vor. Die Flache
wird dort vermutlich zum Wenden von Fahrzeugen verwendet.
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Die Einordnung entsprechend der Biotopwertliste der OKVO ermdglicht eine
formale Bewertung des Bestandes ausgedriickt in Okopunkten. Die Terminolo-
gie folgt dem Schlussel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten in ,Arten, Bio-
tope, Landschaft‘ (LUBW 2018). Folgende Tabelle gibt einen Uberblick darlber,
welche flachigen Biotoptypen im Geltungsbereich im Bestandszustand vorkom-
men und wie diese entsprechend der Okokonto-Verordnung bewertet werden:

Bewertung der Biotope innerhalb des Geltungsbereichs im Bestandszustand (Quelle: Plan A
GmbH, Oktober 2022)

Im Untersuchungsgebiet kommen keine Einzelbaume vor. Innerhalb des Unter-
suchungsgebiets weisen die flachigen Biotoptypen im Bestandszustand eine
Wertigkeit von 81.170 Okopunkten auf.

Planungsrechtlich kommt den im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Std“ festge-
setzten Grunflachen jedoch eine Ausgleichsfunktion zu. Diese wurde im dama-
ligen Bebauungsplan mit 15 Okopunkten je m? bewertet. Daher ist — soweit der
Bestand geringerwertig als der angestrebte Zustand ist - flr die betreffenden
Flachen nicht der Bestandszustand, sondern der planungsrechtlich herzustel-
lende Zustand malRgebend.
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Biotopwertigkeit Bestand — planungsrechtlich maRgebender Zustand
Bestand planungsrechtlich maRgeben-
der Zustand
Biotoptyp Fliche Wertig- | Oko- Fliche Wertig- | Oko-
keit punkte keit punkte
Ausdauernde  Ru-
deralveggtatlon fri- 1.050 m?2 11 11550
scher bis feuchter
Standorte
Grasreiche ausdau-
ernde Ruderalvege- | 820 m? 11 9.020
tation
Grasreiche ausdau-
ernde Ruderalvege- | 1.400 m? 11 12.600
tation (artenarm)
Brombeer-Gestriipp 1.250 m? 9 11.250
Unbefestigter Weg 100 m? 3 300
oder Platz
Offentl. Griinflache 4.620 m? 15 69.300
Gesamtsumme 4.620 m? 44.720 | 4.620 m? 69.300
Differenz Biotopwertigkeit Bestand — planungsrechtlich maBgebender 24.580
Zustand

Durch den Entfall der Ausgleichsfunktion, die den o6ffentlichen Grinflachen im
bislang gultigen Bebauungsplan zukam, entsteht somit ein zusatzlicher Verlust
von 24.580 Okopunkten, die ebenfalls auszugleichen sind.

Auf das Naturgut Pflanzen wirkt sich das Vorhaben durch die Versiegelung der
Flache aus. Durch die Gegenuberstellung mit der Wertigkeit der Biotoptypen im
Bestandszustand ergibt sich der erforderliche Ausgleichsbedarf (Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung). Folgende Tabelle zeigt die Bewertung der flachigen Bio-
toptypen innerhalb des Geltungsbereichs im Planungszustand:

Bewertung der Biotoptypen im Planzustand (Quelle: Plan A GmbH, Oktober 2022)

Im Planungszustand besitzt das Naturgut Pflanzen eine Wertigkeit von 14.380
Okopunkten. Bei einem Bestandswert von 81.170 Okopunkten und einen
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Ausgleichsbedarf von 24.580 fur die entfallende Ausgleichsfunktion entsteht fur
das Naturgut Pflanzen somit ein Ausgleichsdefizit von 91.370 Okopunkten. Auf-
grund der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die sich durch das Vorhaben
auf das Naturgut Pflanzen ergeben, sind Mallnahmen zum Ausgleich und Er-
satz notwendig.

Naturqut Boden

Bdden erfullen verschiedene Funktionen. Folgende Bodenfunktionen sind fur
die Bewertung der Leistungsfahigkeit der Boden relevant:

e naturliche Bodenfruchtbarkeit (NatBod)
e Ausgleichskorper im Wasserkreislauf (AkiWas)
[ ]

Filter und Puffer fir Schadstoffe (FiPu)
Sonderstandort fur naturnahe Vegetation (SnV)

Die Leistungsfahigkeit von Béden werden in vier Bewertungsklassen (0 = keine
Funktionserfullung bis 4 = sehr hohe Funktionserfullung) eingestuft.

Grundlage fur die Bewertung des Naturguts Boden bildet die Bodenkarte 1:
50.000 des Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau. In dieser sind die
bodenkundlichen Einheiten dargestelit.

Die Bewertung des Bestandszustands der einzelnen Bodenfunktionen sowie
die Gesamtbewertung der unversiegelten Bodenkundlichen Einheiten innerhalb
des Werksgelandes sind in folgender Tabelle dargestellt:

Bewertung der Bdden innerhalb des Geltungsbereichs im Bestandszustand (Quelle: Plan A
GmbH, Oktober 2022)

Die Béden verfligen im Bestandszustand tiber eine Wertigkeit von 89.991 Oko-
punkten.

Im Planungszustand ist eine Verdichtung des Bodens und die Versieglung von
Flachen zu erwarten. Durch die Gegenuberstellung mit der Wertigkeit des Bo-
dens im Bestandszustand ergibt sich der erforderliche Ausgleichsbedarf (Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung). Vollig versiegelte Flachen erfillen keinerlei Bo-
denfunktionen, was einer Gesamtbewertung von 0 entspricht. Es handelt sich
um den Biotoptyp ,Véllig versiegelte Stral3e oder Platz (60.21)“. Die Bewertung
des Planungszustands der einzelnen Bodenfunktionen ist in folgender Tabelle
dargestellt:
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7.3.5.

Bewertung der Bodentypen im Planzustand (Quelle: Plan A GmbH, Oktober 2022)

Da ein Grolteil der Flachen innerhalb des Geltungsbereichs vollstandig versie-
gelt werden, kdnnen diese keinerlei Bodenfunktionen erflllt werden. Dadurch
ergibt sich fuir den Planungszustand eine Wertigkeit von 18.463 Okopunkten fiir
das Naturgut Boden. Da der Bestandszustand der Boden innerhalb des Bau-
korridors einen Wert von 89.991 Okopunkten aufweist, ergibt sich fiir das Na-
turgut Boden ein Ausgleichsdefizit von 71.528 Okopunkten.

Aufgrund der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die sich durch das Vor-
haben auf das Naturgut Boden ergeben, sind MalRnahmen zum Ausgleich und
Ersatz notwendig.

Externe AusgleichsmaRnahmen

Fir das Naturgut Pflanzen ergibt sich ein Ausgleichsdefizit von 91.370 Oko-
punkten. Fir das Naturgut Boden ergibt sich ein Ausgleichsdefizit von 71.528
Okopunkten. Naturgutiibergreifend besteht somit ein Ausgleichsdefizit von
162.898 Okopunkten. Dieses Ausgleichsdefizit muss iber Ausgleichsmafnah-
men aulRerhalb des Geltungsbereichs kompensiert werden.

In der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (in-
nerhalb der Gemarkung) befinden sich Ackerflachen, die als Ausgleichsflachen
genutzt werden konnen. Erforderlich wird eine Inanspruchnahme von mindes-
tens 11.600 m? Ackerland. Die abschlieRende Benennung der Ausgleichsfla-
chen und die Verortung der Malinahmen erfolgt im Rahmen eines stadtebauli-
chen Vertrags zwischen den Grundstlickseigentimern und der Stadt Eppel-
heim.

Vorzusehen ist eine Umwandlung der Flachen in eine Fettwiese mittlerer Stand-
orte (ca. 73 % der Flache) und in eine Feldhecke mittlerer Standorte (ca. 27 %
der Flache). Uberdies ist im Bereich der Fettwiese mittlerer Standorte auf 20 %
der Gesamtflache ein Streuobstbestand anzulegen. Durch die Aufwertung der
Flache generiert sich ein Gewinn von 163.380 Okopunkten.
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7.3.6.

7.4.

Bewertung der auf Ackerflachen geplanten Ausgleichsmal3nahmen (Quelle: Plan A GmbH, Ok-
tober 2022)

Zusatzlich werden innerhalb der Flache mindestens 17 m neue Trockenmauern
(23.40) angelegt. Die Bewertung dieses Biotoptyps erfolgt Uber die Herstel-
lungskosten. Bei fachgerechter Herstellung wird von einem Wertansatz von
mindestens 700 €/m Trockenmauer ausgegangen. Bei der Ermittlung des Bio-
topwerts werden je Euro Herstellungskosten 4 Okopunkte in Ansatz gebrach-
ten. Bei Herstellungskosten von insgesamt 11.900 € ergeben sich dementspre-
chend 47.600 Okopunkte.

Die Ackerflache (37.11) wird mit einem Bestandswert von 4 Okopunkten/m? und
somit einem Gesamtwert von 46.400 Okopunkten in Abzug gebracht. Insge-
samt wird auf der Flache somit ein Ausgleich von 164.580 Okopunkten erbracht.

Das Ausgleichsdefizit kann dadurch vollstandig kompensiert werden.

Abwagung uber die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Durch das Vorhaben ergeben sich Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft in
nicht unerheblichem Umfang. Diese Eingriffe werden vor dem Hintergrund der
Sicherung und Entwicklung der Standortvoraussetzungen eines ortsansassigen
Gewerbebetriebs und der damit verbundenen Sicherung der Arbeitsplatze unter
Berucksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten sowie der in einem stad-
tebaulichen Vertrag geregelten AusgleichsmalRnahmen hingenommen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlielBung der Erweiterungsflachen erfolgt Uber das beste-
hende Betriebsgelande. Unmittelbare Auswirkungen auf das ortliche Verkehrs-
netz ergeben sich damit nicht.

Jedoch sind mittelbare Auswirkungen durch die mit dem Vorhaben verbundene
Erhéhung des Verkehrsaufkommens nicht auszuschlieRen. Um die verkehrli-
chen Auswirkungen des Bauvorhabens im Bereich Rudolf-Wild-Strale und am
Knoten Speyerer Stralle (L 600a)/Stlickerweg (K 9707) sowie den Einfluss auf
das klassifizierte StralRennetz bewerten zu kénnen, wurde daher im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ein Verkehrsgutachten erstellt (,Verkehrslogisti-
sche Untersuchung Westerweiterung der Firma CAPRI SUN GmbH in Eppel-
heim®, Fraunhofer-Institut fur Materialfluss und Logistik, Prien, 30.09.2022).
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Capri Sun verzeichnete an den Zahltagen im Mittel ein Lkw-Aufkommen von 80
Lkw/ Tag. Das Spitzenaufkommen 2021 betrug 122 Lkw/Tag. Fur die Verkehrs-
simulation wurde das Aufkommen des Spitzentages von Capri Sun zugrunde
gelegt, um auch hierflr die verkehrliche Leistungsfahigkeit nachzuweisen. Die
gezahlten Aufkommensdaten wurden entsprechend des ermittelten Spitzen-
stundenanteils flr die Simulation hochgerechnet.

Die Knotenpunkte wurden gemaR dem Handbuch fir die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen (HBS 2015) beurteilt. Es wurde fur den Bestandsfall und
zwei Szenarien (Szenario 2: Wachstumsszenario Capri Sun und Szenario 3:
Worst-Case-Fall der Verkehrsentwicklung) jeweils die morgendliche und die
mittagliche/nachmittagliche Verkehrsaufkommensspitze untersucht.

Dem Szenario 2 liegen folgende Grundannahmen zugrunde:

» Hochrechnung der Verkehrsbelastung anhand des absoluten Tagesspitzen-
aufkommens (fixe Verteilung anhand ERP-Daten fur den Tagesverlauf)

« Einrechnung eines Sicherheitsbeiwertes fur die Verkehrszahldaten von
10%zum jeweiligen Verkehrsaufkommen

» Zusatzlich 55% Lkw- Mehrverkehr, der durch den Werksausbau der Capri
Sun GmbH induziert wird

+ Zusatzlich induzierter Pkw-Anteil (Mitarbeiter) von 30 Pkw/Tag nach Beruck-
sichtigung des gleichbleibenden Homeoffice-Anteils der Capri Sun-Mitarbei-
tenden von ca. 15% (heutiger Homeoffice-Anteil der Capri Sun-Mitarbeiten-
den)

o Zusatzlich 15% Lkw- Mehrverkehr, der durch ADM Wild induziert wird
» Allgemeiner Verkehrszuwachs bis 2030 von insgesamt 5% zum Bestand

Im Szenario 2 wird angenommen, dass der gesamte zusatzliche Lkw-Verkehr
Uber die Autobahn AS Uber die Speyerer Stralde und den Stuckerweg in die
Rudolf-Wild-Strafte fahrt und wieder zurick. Auch zuklnftig soll der Ort Eppel-
heim weitgehend vom Lkw-Zielverkehr von Capri Sun und ADM Wild frei gehal-
ten werden und diese sensiblen Bereiche wenn mdglich nicht mit Schwerver-
kehr belastet werden.

Im Szenario 3 wurde ein Worst Case-Fall definiert, um auch fur diesen unguns-
tigsten Fall der Verkehrsentwicklung zu prufen, wie sich der Verkehr nach Werk-
sausbau durch die Capri Sun GmbH auf das umgebende Netz auswirkt und die
kritischen Knoten leistungsfahig bleiben. Folgende Annahmen wurden definiert
und hinterlegt:

* Hochrechnung der Verkehrsbelastung anhand des absoluten Tagesspitzen-
aufkommens (fixe Verteilung anhand ERP-Daten fur den Tagesverlauf)

» Einrechnung eines Sicherheitsbeiwertes fur die Verkehrszahldaten von
10%zum jeweiligen Verkehrsaufkommen

» Zusatzlich 55% Lkw- Mehrverkehr, der durch den Werksausbau der Capri
Sun GmbH induziert wird
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» Zusatzlich induzierter Pkw-Anteil (Mitarbeiter) von 30 Pkw/Tag nach Beruck-
sichtigung des gleichbleibenden Homeoffice-Anteils der Capri Sun-Mitarbei-
ter von ca. 15%

» Zusatzlich 15% Lkw- Mehrverkehr, der durch ADM Wild induziert wird (im
Projekt abgefragt)

» Allgemeiner Verkehrszuwachs (Pkw und Schwerverkehr) bis 2030 von ins-
gesamt 10% zum Bestand

* Reduziertes Remote-Arbeiten aufgrund von Ruickentwicklungen was den An-
teil z. B. am Homeoffice betrifft woraufhin der gesamte StraRenverkehr dem-
entsprechend um weitere ca. 10% zunimmt

* Der Ausbau des Patrick-Henry-Village ist erfolgt. Es entstanden ca. 10.000
neue Wohnungen und ca. 5.000 Arbeitsplatze, was insgesamt ca. 3.000 zu-
satzliche Pkw- Verkehre taglich induziert, wovon insbesondere morgens 70%
Richtung Heidelberg, ca. 20% Richtung Autobahn, Schwetzingen pendein
und ca. 10% Richtung Eppelheim fahren. Diese Pendlerverkehre fahren
hauptsachlich morgens und abends und werde deshalb mittags nicht bertck-
sichtigt. Schwerverkehr zur Ver- und Entsorgung u.a. wird hier nicht extra
berlcksichtigt, sondern ist in dem bereits oben genannten 10%-igen Ver-
kehrszuwachs des Schwerverkehrs enthalten.

Der Betrachtungshorizont fur die beiden Prognose-Szenarien 2 und 3 ist das
Jahr 2030.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Knoten Speyerer Strale (L600a) / Stiickerweqg (K9707)

Die Ergebnisse aus der Verkehrssimulation zeigen, dass die Leistungsfahigkeit
des Knotens in allen 3 Betrachtungsfallen, die simuliert wurden, noch nicht er-
reicht ist.

Die hohe Priorisierung der Hauptstrome fuhrt dazu, dass der Fluss von und
nach Eppelheim laut Wertung suboptimal fliet. Dies ist jedoch systemisch be-
dingt und kann nicht ausschlielich auf steigende Verkehre der Capri Sun zu-
ruckgefuhrt werden, da diese Strome untergeordnet zu den priorisierten Haupt-
stromen geradeaus auf der Speyerer Stralle sind und dies in der Programmie-
rung der Lichtsignalanlage so vorgesehen wurde. Im Szenario Worst-Case ge-
fahrden die zusatzlichen, angenommenen Verkehre aus dem Patrick-Henry-Vil-
lage die Leistungsfahigkeit des Knotens zur morgendlichen Spitze signifikant.

Die Ergebnisse aus der Verkehrssimulation kdnnen keinen statistisch signifi-
kanten Effekt der zusatzlichen Verkehre auf Rickstau oder Verlustzeit an Kno-
ten 3 nachweisen

Knoten im Bereich des Werkes Capri Sun — Rudolf-Wild-StralRe

Die Ergebnisse aus der Verkehrssimulation kdnnen keinen statistisch signifi-
kanten Effekt der zusatzlichen Verkehre auf Rickstau oder Verlustzeit an Kno-
ten nachweisen. Gemall HBS 2015 entspricht die Verkehrsqualitat auf der
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7.5.

Rudolf-Wild-StralRe der Qualitatsstufe A. Im Zeitraum der Schichtwechselzeiten
kann es zu kurzfristigen kleinen Rickstaus bei linksabbiegenden Pkw-Stromen
aus Eppelheim auf Pkw-Parkplatze kommen. Diese sind temporar und im ge-
samtstatistischen Durchschnitt nicht signifikant. Der Knoten ist im Szenario 2
und 3 leistungsfahig.

Leistungsfahigkeit der Strecke

Die Leistungsfahigkeit des Stuckerwegs (K4149/K9707) wurde fur den Stre-
ckenabschnitt zwischen den Knotenpunkten Speyerer Stralde (L600a) / Stlicker-
weg (K9707) und K4149 / Zu- und Ausfahrt der Firma ADM Wild nach dem
Handbuch zur Bemessung von Straldenverkehrsanlagen (HBS 2015) tberpruft.

Die Kapazitat fir den Stlckerweg betragt gemal HBS 2015 unter Bertcksich-
tigung der Steigungsklasse 2 und der Kurvigkeit von 75-150 gon insgesamt
2.060 Kfz/h.

In Szenario 2 (794 Pkw-E/h) und Szenario 3 (993 Pkw-E/h) liegen die stindli-
chen Verkehrsstarken jeweils deutlich unterhalb der Kapazitat. Eine ausrei-
chende Streckenleistungsfahigkeit des Stlickerweges (K 4149/K9707) ist somit
nachgewiesen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in den angren-
zenden Stralden vollstandig erschlossen. Ausbauerfordernisse an der Uberge-
ordneten Infrastruktur entstehen dabei nicht.

Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser sowie das Niederschlagswasser
der bestehenden Bebauung werden unverandert in die Kanale eingeleitet.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser soll entsprechend den Vorgaben des Wasserhaus-
haltsgesetzes vor Ort versickert werden. Wie fur die Flachen des 6stlich angren-
zenden Betriebsgelandes ist eine Einleitung des Niederschlagswassers in die
sudwestlich gelegene betriebseigene Versickerungsflache vorgesehen. Dem
entsprechend werden im Bebauungsplan keine Festsetzungen zu Flachen fir
die Versickerung von Niederschlagswasser erforderlich. Vielmehr genugt die
Festsetzung, dass die anfallenden unbelasteten Niederschlagswasser — soweit
sie nicht als Brauchwasser verwertet werden — zu versickern sind. Die genaue
Ausgestaltung der Versickerung obliegt den klinftigen Bauherren; die erforder-
lichen Nachweise und Berechnungen sind im Rahmen der notwendigen was-
serrechtlichen Genehmigungsverfahren parallel zu einem Bauantrag zu erbrin-
gen.
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8. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden Mal}-
nahmen gemal BauGB erforderlich. Eine gesetzliche Umlegung ist nicht vor-
gesehen.

Seite 36



Stadt Eppelheim, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid — 1. Anderung und Erweite-
rung”, Begriindung Entwurfsfassung 24.10.2022

9.1.
9.1.1.

9.1.2.

Umweltbericht
Beschreibung der Planung
Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Eppelheim hat im Jahr 2012 den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Sud“ zur planungsrechtlichen Absicherung von Erweiterungen der am stdlichen
Stadtrand vorhandenen Unternehmen aufgestellt. Dabei wurde am westlichen
Rand des Geltungsbereichs eine Trasse fur eine mogliche Verlegung der Kreis-
stral’e K 4149 frei gehalten. Die damals beabsichtigten Erweiterungen wurden
bereits in wesentlichen Teilen umgesetzt.

Durch Umstrukturierungen innerhalb des bisherigen Firmenverbunds haben
sich zwischenzeitlich veranderte Rahmenbedingungen flr die funktionale Zu-
ordnung der unterschiedlichen Teilnutzungen auf dem Werksgelande zueinan-
der ergeben. Durch die heutige Situation mit mehreren voneinander unabhan-
gigen Unternehmen ist insbesondere die Erforderlichkeit flr eine Freihaltetra-
sse zur Verlegung der KreisstralRe entfallen. Wahrend im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Stiid“ noch davon auszugehen war,
dass die KreisstralRe als Zasur innerhalb eines funktional zusammengehorigen
Betriebsgelandes wirken wurde, trennt sie nun voneinander unabhangige Fir-
mengelande. Die Kreisstralle in ihrem jetzigen Verlauf ist nunmehr vielmehr
eine notwendige offentliche Verkehrsflache zur ErschlieBung der westlich und
Ostlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete.

Durch die veranderten Rahmenbedingungen ist daher nunmehr moglich, die im
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sid“ als Freihaltetrasse flir eine spatere Ver-
legung der Kreisstrale offen gehaltene und als offentliche Grunflache festge-
setzte Teilflache in das Gewerbegebiet zu integrieren. Ebenso kénnen die im
Bereich der gedanklich Richtung Suden verlangerten Freihaltetrasse gelegenen
Aulenbereichsflachen ebenfalls in die bauliche Nutzung einbezogen werden.
Mit dieser Erweiterung der Betriebsflachen kann insbesondere dem zwischen-
zeitlich entstandenen Bedarf zusatzlicher LKW-Abstellflachen und -Entladestel-
len Rechnung getragen werden.

Zur planungsrechtlichen Absicherung dieser Veranderungen der baulichen
Nutzbarkeiten wird eine Anderung und Erweiterung des bestehenden Bebau-
ungsplans erforderlich.

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im sudlichen Bereich der Stadt Eppelheim westlich
der Betriebsflachen der Fa. CAPRI SUN GmbH und 6stlich der Betriebsanlagen
der Fa. Heidelberger Beton GmbH bzw. der Flachen des Kleintierzuchtvereins.
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Lage des Plangebiets (ohne Malstab)

Der Geltungsbereich wird begrenzt

im Norden: durch eine Linie 30 m sudlich der stdlichen Grenze des Flursticks
5997 bzw. deren geradlinige Verlangerung nach Westen uber das
Flurstick 5594,

im Osten: durch eine Linie 5 m ostlich der westlichen Grenze des Flurstlicks
5598 und die westliche Grenze des Flurstlicks 3396,

im Suden: durch die nordliche Grenze der Flurstlicke 3996/4,

im Westen: durch die ostlichen Grenzen der Flurstiicke 3948, 3949, 3950,
3951, 3952, 3953, 3954, 3955, 3959, 3959/1, 3959/2 und 3995.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstick 3996/6 ganz
und die Flurstlicke 3978, 5594, 5595 und 5598 jeweils teilweise. Der genaue
Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Flursticke erge-
ben sich abschlieend aus der Planzeichnung gemaf § 9 Abs. 7 BauGB.

Das Planungsgebiet zeigt sich im nérdlichen Teil als Rasenflache. Der angren-
zende Wirtschaftsweg ist asphaltiert und dient neben seiner landwirtschaftli-
chen Funktion auch als Zubringerweg fir das angrenzende Gelande des Klein-
tierzuchtvereins.

Im sudlichen Teil zeigt sich das Planungsgebiet als Feldgehdlz. Der dort an-
grenzende Wirtschaftsweg ist nicht befestigt.
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9.1.3. Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

9.1.4.

Planerische Zielsetzung der Stadt fiir die Anderung und Erweiterung des beste-
henden Bebauungsplans ist insbesondere die planungsrechtliche Absicherung
zusatzlicher gewerblicher Betriebsflachen auf bislang baulich ungenutzten Fla-
chen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Werksgelande der Fa. CAPRI SUN
GmbH.

Hierzu wird das Planungsgebiet im nordlichen Bereich als Gewerbegebiet und
im sudlichen Teil als Industriegebiet festgesetzt. Die naheren Festsetzungen
zur Art und Mal der baulichen Nutzung werden aus dem 0Ostlich angrenzenden
Bauflachen Ubertragen. Dementsprechend sind im Gewerbe- wie auch im In-
dustriegebiet Wohnungen, Einzelhandelsbetriebe, Vergnugungsstatten sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke unzulassig. Tankstellen sind nur in Form von Betriebstankstellen zulassig.
Im Gewerbegebiet sind zudem immissionsschutzrechtlich genehmigungsbe-
durftige Anlagen gemafd Anhang zur Vierten Verordnung zur Durchfuhrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (4. BImSchV) unzulassig. Die Grundfla-
chenzahl betragt 0,6. Diese darf fir Nebenanlagen und Stellplatze etc. auf bis
zu 0,8 Uberschritten werden. Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen
betragt 123,00 m UNN und somit ca. 15 — 16 m Uber Gelande.

Zugleich ist fur einen die umgebenden schutzenswerten Nutzungen ein ausrei-
chender Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG
zu gewahrleisten. Daher wird die Larmkontingentierung, die bereits fur die dst-
lich angrenzenden Betriebsflachen besteht, auf die Erweiterungsflachen ausge-
dehnt.

Es werden zudem Regelungen getroffen, mit denen die durch das Vorhaben
ausgelosten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ausgeglichen werden
kénnen.

Flachenbedarf der Planung

Zur Bewertung der geplanten Flacheninanspruchnahme ist einerseits ein Ver-
gleich mit dem gegebenen Bestand, andererseits jedoch auch mit der planungs-
rechtlich zulassigen Situation erforderlich.

Gegenuberstellung derzeitige Flachennutzung — kinftig planungsrechtlich zu-
|assige Flachennutzung

Bei einer Gegenuberstellung der derzeitigen Flachennutzung mit der kunftig
planungsrechtlich zulassigen Flachennutzung ergibt sich folgende Anderung
der Flachenbilanz:
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Gegenuberstellung derzeitige Flachennutzung — kiinftiges Planungsrecht

Nutzung Bestand in | Zuldssige Fla- | Differenz in m?
m? chennutzung
gemal BP

Versiegelte Fldchen

Wirtschaftsweg (asphaltiert) 1.290 m? 500 m?

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,6
+ Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 1.280 m? 7.240 m?

BauNVO bis 0,8 (ausgeschépft im Ge-
samtkontext des Werksgelandes)

Summe versiegelte Flache 2.570 m? 7.740 m? +5.170 m?

Unversiegelte Flachen

Private Grinflache bei GRZ 0,6 +
Uberschreitung gemaf § 19 Abs. 4 320 m?2 1.810 m?

BauNVO bis 0,8 (ausgeschépft im Ge-
samtkontext des Werksgelandes)

Ausdauernde Ruderalvegetation fri-

2 -

scher bis feuchter Standorte 1.050m
Grasrelche ausdauernde Ruderalve- 1.100 m?
getation
Grasreiche ausdauernde Ruderalve- 5

. 1.120 m
getation (artenarm)
Feldhecke mittlerer Standorte 1.780 m?
Brombeer-Gestriipp 1.510 m?
Geblsch aus nicht heimischen _
Straucharten
Unbefestigter Weg oder Platz 100 m?
Summe unversiegelte Flachen 6.980 m? 1.810 m? -5.170 m?
Gesamtsumme 9.550 m? 9.550 m?

Gegenuber dem Bestand ergibt sich eine zusatzliche Versiegelungsmadglichkeit
auf bis zu 5.170 m?2.

Ein Vergleich zwischen der bisherigen und der kinftigen planungsrechtlichen
Situation zeigt folgendes Bild:
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9.2

9.2.1.

Gegeniiberstellung bisheriges Planungsrecht — kiinftiges Planungsrecht
Nutzung Zulassige Fla- | Zulassige Fla- | Differenz in m?
chennutzung chennutzung
gemal bisheri- | gemaR  kiinfti-
gem BP gem BP
Versiegelte Fldchen
Zulassige Versiegelung mit GRZ
0,6 + Uberschreitung gemat § 19 1.280 m? 7.240 m?
Abs. 4 BauNVO bis 0,8
Offentliche Verkehrsflache 1.290 m? 500 m?
Summe versiegelte Flache 2.570 m? 7.740 m? +5.170 m?
Unversiegelte Flachen
Private Grinflache bei GRZ 0,6 +
Uberschreitung gemaf § 19 Abs. 4 320 m? 1.810 m?
BauNVO bis 0,8
Offentliche Griinflache 4.620 m?
Flachen im AulRenbereich 2.040 m? --
Summe unversiegelte Flachen 6.980 m? 1.810 m? -5.170 m?
Gesamtsumme 9.550 m? 9.550 m?

Planungsrechtlich wird gegenuber dem bestehenden Bebauungsplan somit
ebenfalls eine zusatzliche Versiegelung von bis zu 5.170 m? zulassig.

Ubergeordnete Vorgaben
Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fir den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes maligebend:

Bau- und Planungsrecht

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

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

e der sachgerechte Umgang mit Abwassern, hier durch die Vorgabe einer Ver-
sickerung bzw. Ruckhaltung und gedrosselte Ableitung von Niederschlags-
wasser

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden
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Naturschutz und Landespflege

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
im Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so
zu schutzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nach-
haltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachti-
gen konnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind
zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmal}-
nahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen). Ausgeglichen ist eine Beein-
trachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaus-
halts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Be-
eintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Natur-
haushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt
sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

Fir das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlie3en, dass besonders ge-
schutzte Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44
ff Bundesnaturschutzgesetz maligebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzge-
setz gelten flr die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorha-
ben nur fir in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzenar-
ten sowie die europaischen Vogelarten gemafl Artikel 1 der Vogelschutzrichtli-
nie (eine Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bis-
lang nicht erlassen).

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

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Im
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Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der
Situation im raumlichen Zusammenhang eine mafligebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogel-
arten gilt ebenso nicht, soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (ein-
schlieRlich der Totung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemal Wasserhaushaltsgesetz des Bundes sind Gewasser insbesondere in
ihrer Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern. Weiter-
hin sind an oberirdischen Gewassern so weit wie moglich nattrliche und schad-
lose Abflussverhaltnisse zu gewahrleisten und insbesondere durch Ruckhaltung
des Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen
vorzubeugen.

Niederschlagswasser soll gemal § 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewdésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.”

Immissionsschutzrecht

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

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen ausge-
hende Auswirkungen auf die ausschliellich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlrftige Gebiete so weit wie
maoglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angren-
zenden Gebiete gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herr-
schen.

Fachrechtliche Unterschutzstellungen
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Im Einwirkungsbereich des Plangebiets befinden sich keine naturschutzrechtli-
chen Schutzgebiete.

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebiets Zone llla des
Wasserwerks ,Rauschen®. Aus den Schutzbestimmungen der zugehdrigen
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9.3.

9.3.1.

9.3.2.

Rechtsverordnung, die mit Wirkung zum 01.02.2014 neu gefasst wurde, erge-
ben sich keine grundlegenden Restriktionen, die gegen die Planung sprechen
wurden.

Allerdings ist in verschiedenen Bereichen mit einem erhohten Aufwand bzw.
erhdéhten Anforderungen bei der Bauausflihrung zu rechnen (u.a. bei der Versi-
ckerung von Niederschlagswasser und der Verlegung von Abwasserleitungen)

Storfallbetriebe

Im weiteren Umkreis des Planungsgebiets existiert in Heidelberg-Pfaffengrund
an der Henkel-Teroson-Stral3e ein Storfallbetrieb. Ein Betriebsbereich der obe-
ren Klasse im Sinne der Storfall-Verordnung - 12. BImSchV besteht dort nicht.
Der Konsultationsabstand betragt 200 m.

Mit ca. 2.200 m Luftlinie ist der Konsultationsabstand von 200 m eingehalten.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB auch zu einer AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Es sind keine Au-
Rerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung eingegangen.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Erschlielung und Bebauung des Plangebietes ist allgemein mit
folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden
Baustellentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Herstel-
lung der baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken flr eine
begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der Baumalinahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fir die kiinftige bauliche Nut-
zung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, Baustra’en, Inanspruchnahme bestehender
Wegebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, Vibrationen, Be-
fahrung von Flachen)

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen
e Unfallgefahren
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9.4.
9.4.1.

9.4.2.

9.4.3.

Anlagenbedingte Wirkungen

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

e Flacheninanspruchnahme durch Verkehrsflachen, Gebaude und Nebenan-
lagen

e Verkleinerung von Lebens- und Landschaftsbildraumen, Frisch- und Kalt-
luftentstehungsflachen

e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

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

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr
e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr
e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes
Naturrdaumliche Gliederung

Das Plangelande liegt naturraumlich in der Niederterrasse im Osten der Rhein-
niederung. Nach der naturraumlichen Gliederung befindet sich das Plangebiet
in der Haupteinheit Haardtebene in der Untereinheit Neckarschwemmkegel.

Beim Neckarschwemmkegel handelt es sich um eine waldfreie Ackerebene mit

wechselnden Boden. aus zumeist tiefgrundigem Flusslehm oder Schwemmlof}
uber kalkhaltigem Untergrund.

Geologie und Relief

Das Planungsgebiet liegt im zentralen Bereich des nahezu 300 km langen
Oberrheingrabens, der Teil einer Uberregionalen Bruchzone ist, die Europa von
Nordosten nach Sudwesten durchzieht. Im Oberrheingraben erfolgten in der
Folge Sedimentablagerungen verschiedenen Ursprungs. Im Planungsgebiet
malfigebend sind die Flussablagerungen, die sich durch den friheren Verlauf
des Neckars ergeben haben.

Die Flache des Planungsgebiets stellt sich als relativ eben dar.

Schutzgut Flache
Beim Planungsgebiet handelt es sich um eine 9.550 m? grol3e Flache.

Im ca. 2.900 m? grofen nordlichen Teil befindet sich die Flache zwischen bau-
lichen Nutzungen (bestehendes Werksgelande CAPRI SUN GmbH, Beton-
mischwerk und Kleintierzuchtanlage) und ist daher dort Teil der bebauten Orts-
lage.
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Der sidliche, ca. 6.650 m? umfassende, Teil der Flache befindet sich im Uber-
gang zwischen bebauten Flachen und dem AuRRenbereich. Durch die angren-
zende Bebauung und die Uberspannenden Freileitungen liegt eine deutliche
bauliche Vorpragung vor. Insofern kénnen die Flachen des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans im gegenwartigen Zustand nur bedingt als Teil der freien
Landschaft wahrgenommen werden.

Schutzgut Boden

Der Neckarschwemmkegel wird von tiefgrindigen, basenreichen und auferst
fruchtbaren Braun- und Parabraunerden aus Schwemmlof3 Gberlagert, die sich
in ihrem Wasser- und Nahrstoffhaushalt deutlich von den maRig basenreichen
bis basenarmen, haufig podsoligen Braunerden und Parabraunerden der Nie-
derterrasse abheben.

Grundlage fur die Bewertung des Naturguts Boden entsprechend der Arbeits-
hilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung“ des
Umweltministeriums Baden-Wurttemberg bildet die Bodenkarte 1: 50.000 des
Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau. In dieser sind die bodenkun-
dlichen Einheiten dargestellt. Die Leistungsfahigkeit von Boéden werden in vier
Bewertungsklassen (0 = keine Funktionserflllung bis 4 = sehr hohe Funktions-
erfillung) eingestuft.

Die Bewertung des Bestandszustands der einzelnen Bodenfunktionen
naturliche Bodenfruchtbarkeit (NatBod)

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf (AkiWas)

Filter und Puffer fir Schadstoffe (FiPu)

Sonderstandort fur naturnahe Vegetation (SnV)

sowie die Gesamtbewertung der unversiegelten bodenkundlichen Einheiten in-
nerhalb des Werksgelandes sind in folgender Tabelle dargestellt:

Bewertung der Bdden innerhalb des Geltungsbereichs im Bestandszustand (Quelle: Plan A
GmbH, Oktober 2022)

Die Boden verfugen im Bestandszustand somit Gber eine Wertigkeit von 89.991
Okopunkten.
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Altlasten

Far die ursprunglich landwirtschaftlich genutzten Flachen des Planungsgebie-
tes ergeben sich keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen.

Schutzgut Luft/Klima

Das Klima im Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk des mittleren Ober-
rheingrabens zuzurechnen und zeichnet sich das Planungsgebiet durch milde
Winter und warme Sommer aus.

Eine klimatische Vorbelastung ergibt sich aus der Lage in der Rheinebene und
den damit verbundenen austauscharmen und windschwachen Wetterlagen. Die
Vertikalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer Hohe der
Atmosphare unterbunden, was zu drickender Schwile im Sommer und Inver-
sionslagen im Herbst und Winter fuhrt. Entsprechend bedeutsam sind daher
Abkuhlungsflachen, die das Lokalklima positiv beeinflussen.

Aufgrund der allgemeinen klimatischen Situation wurde im Rahmen des Bebau-
ungsplans ein Klimagutachten erstellt, um die klimadkologischen Wirkungen
der Planung naher zu untersuchen (Okoplana, Oktober 2022). Die bestehende
klimadkologische Funktion des Planungsgebietes ist im Gutachten wie folgt be-
schrieben:

,Wie sich aus den vorliegenden Darstellungen der Messdaten temporarer
Klimamessstationen und Ergebnissen mesoskaliger Modellrechnungen entneh-
men lasst, bilden sich im Planungsgebiet und in dessen weiterem Umfeld durch
die Flachennutzung (Bebauung, Ackerflachen, Wiesen) charakteristische Lo-
kalklimaerscheinungen aus. Dies dokumentiert sich einerseits in der von der
Flachennutzung abhangigen Verteilung der Lufttemperatur und andererseits im
Stromungsgeschehen des Raumes, das bei klimarelevanten Strahlungswetter-
lagen nach Sonnenuntergang sowohl durch Uberregionale und regionale Luft-
stromungen als auch durch lokale Kaltluftstrome bestimmt wird.

Anhand der Lufttemperaturverteilung wahrend durch Hochdruck beeinflusster
Wetterlagen werden die Auswirkungen lokaler Faktoren auf das Klima deutlich
erkennbar. Schwache Windbewegung und langer anhaltende Einstrahlung am
Tag fuhren zu intensiver Erwarmung, ungehinderte Ausstrahlung bei Nacht hin-
gegen zu intensiver Abkuhlung der unteren Luftschichten. Bei diesen Wetterla-
gen bilden sich durch unterschiedliche Exposition, Gelandeform und Oberfla-
chenart warmere und kuhlere Bereiche aus.

Die Ergebnisse aus der vorliegenden Klimauntersuchung dokumentieren, dass
der regionale Grlinzug zwischen den Stadtteilen Kirchheim und Pfaffengrund in
Anbetracht der bislang noch geringen baulichen Nutzung (z.B. Pleikartsforster
Hof, Recyclinghof, Flugplatz Pfaffengrund) fir das Planungsgebiet noch be-
grenzte Ventilationseffekte bewirkt. Die BAB A 5 wirkt dabei als querende Luft-
schadstoffquelle der Frischluftfunktion entgegen.

Fir die Bebauung von Eppelheim als auch von Patrick-Henry-Village ergeben
sich wesentliche klimadkologische Gunstwirkungen Uber die westlich angren-
zenden Freiflachen. Bedeutsam ist auch die Grinzasur zwischen Eppelheim
und Patrick-Henry-Village. Das direkte Umfeld des Planungsstandorts ist somit
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Teil des siedlungsnahen Freiraumgefluges von Eppelheim, das klimadkologisch
sowohl passiv als auch aktiv wirksam wird.

Die Windverhaltnisse werden im Planungsgebiet und in dessen Umfeld am Tag
vorwiegend von Winden aus sudlichen bis sudsudostlichen sowie aus nordli-
chen bis nordnordwestlichen Richtungen bestimmt, wobei im mehrjahrigen Mit-
tel (2001 - 2010) mittlere Windgeschwindigkeiten von ca. 2.5 m/s zu bilanzieren
sind. Innerhalb der Bebauung von Eppelheim sind mittlere Windgeschwindig-
keiten von ca. 2.0 - 2.2 m/s zu erwarten, so dass dort von insgesamt maRiger
bis geringer Bellftungsintensitat zu sprechen ist.

In stadt-/siedlungsklimatisch besonders relevanten sommerlichen Strahlungs-
nachten stellt sich in den Abendstunden ein auffallender Windrichtungswechsel
ein. In der ersten Nachthalfte dominieren schwache Auslaufer des nach Sud-
westen hin auffachernden Neckartalabwindes das ortsspezifische Stromungs-
geschehen. Der regionale Grinzug zwischen den Heidelberger Stadtteilen
Kirchheim und Pfaffengrund fungiert dabei als Luftleitbahn in Richtung des Ep-
pelheimer Gewerbegebiets Sud. Die Freiraume im Planungsumfeld (z.B. die
Grunzasur zwischen dem Gewerbegebiet Sud und Patrick-Henry-Village) bil-
den in dieser Situation klimadkologisch erganzende Regenerationsflachen. Hier
erfolgt eine aktive Kalt- und Frischluftbildung.

In der zweiten Nachthalfte verliert der Talabwind aus dem Neckartal an Domi-
nanz und es treten je nach Wetterlage vermehrt rheingrabenspezifische nérdli-
che bis nordwestliche oder sudwestliche bis sudsudodstliche Windrichtungen
auf.

Die uber das sudliche/westliche Freiraumgeflige zustrémenden Luftmassen
sorgen in Eppelheim und im Bereich Patrick-Henry-Village fur eine Intensivie-
rung der nachtlichen Abklhlung, was sich vor allem an warmen Sommertagen
bioklimatisch positiv auswirkt.

Dennoch hebt sich das Gewerbegebiet Suid sowie die nordlich angrenzende
Bebauung von Eppelheim als nachtliche Warmeinsel deutlich vom unbebauten
Freiland ab. Die Lufttemperaturdifferenzen kbnnen auf Werte bis ca. 4.0 K an-
steigen. Vergleichsweise gunstig stellen sich die thermischen Verhaltnisse in
der Siedlungslage Patrick-Henry-Village dar. Durch die intensive Durchgriinung
und die Kaltluftzufuhr tGber die benachbarten Freirdume bleibt die nachtliche
Warmebelastung gering. Gegenuber dem Gewerbegebiet Eppelheim Sud sind
in den Nachtstunden um ca. 1.5 - 3.0 K niedrige Lufttemperaturen zu erwarten®
(Okoplana, Oktober 2022, S. 11f).

Schutzgut Wasser
In dem von der Planung betroffenen Bereich ist kein FlieRgewasser anzutreffen.

Entsprechend des Landschaftsplans zum Flachennutzungsplan steht das
Grundwasser im Plangebiet mehr als 6 m unter Flur an.

Angesichts der vorherrschenden bindigen Béden ist der Oberflachenabfluss ge-
ring. Das Niederschlagswasser wird aufgrund der hohen Speicherfahigkeit im
Boden zurlickgehalten und tberwiegend von den Pflanzenwurzeln aufgenom-
men bzw. nur zu einem geringeren Teil in das Grundwasser eingeleitet.
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Schutzgut Arten- und Biotoppotenzial
Das Naturgut Pflanzen wird Uber die Biotoptypenkartierung geman der Oko-

konto-Verordnung (OKVO, LUBW 2010) beschrieben. Im Untersuchungsgebiet
kommen folgende Biotoptypen vor:

Zierrasen (33.80)

Beim Biotoptyp ,Zierrasen® handelt es sich um durch haufigen Schnitt niedrig
gehaltene und meist dichte und artenarme Rasen in Hausgarten, Parkanlagen,
Friedhofen und sonstigen offentlichen Anlagen. Der Biotoptyp kommt im Be-
reich des Werksgelandes vor.

Ausdauernde Ruderalvegetation frische bis feuchter Standorte (35.63)

Beim Biotoptyp ,Ausdauernde Ruderalvegetation frische bis feuchter Standorte*
handelt es sich um Uberwiegend mehrjahrigen Pflanzenarten, die maRig dichte
bis dichte Bestande aufbauen. Der Biotoptyp kommt auf malig frischen bis
feuchten, nahstoffreichen Standorten vor. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans kommt der Biotoptyp vor allem im Siiden vor. Von den angrenzenden Be-
standen wachsen Brombeeren in die Flache hinein.

Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (35.64)

Beim Biotoptyp ,Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation® handelt es sich
um eine ausdauernde Ruderalvegetation auf maRig trockenen bis frischen, ge-
storten Standorten, in der eine oder mehrere Grasarten (z. B. Arrhenatherum
elatius, Poa angustifolia, Elymus repens, Calamagrostis epigejos, Dactylis glo-
merata, Botriochloa ischoemum) dominieren. Innerhalb des Geltungsbereichs
kommen die Bestande vor allem im nordlichen Bereich vor. In Teilen ist dieser
Biotoptyp sehr luckig und artenarm ausgepragt.

Feldhecke mittlerer Standorte (41.22)

Beim Biotoptyp ,Feldhecke mittlerer Standorte® handelt es sich um linienhafte,
schmale Gehdlzbestande in der freien Landschaft aus Strauchern und Baumen
oder nur Strauchern mit typischen Arten der Gebusche mittlerer Standorte,
meist mit Frischezeigern in der Krautschicht. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans kommt dieser Biotoptyp im Suden entlang des Wirtschaftsweges vor.

Brombeer-Gestriipp (43.11)

Beim Biotoptyp ,Brombeer-Gestripp“ handelt es sich um Bestande der Echten
Brombeeren (Rubus section Rubus) und der Haselblatt-Brombeeren (Rubus
sectio Corylifolii). Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kommen mehrere
dichte Bestande der Echten Brombeere vor.
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Bestandszustand Biotoptypen (Quelle: Plan A GmbH)
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Véllig versieqgelte StralRe oder Platz (60.21)

Beim Biotoptyp ,Vollig versiegelte Stralde oder Platz“ handelt es sich um Fla-
chen mit einem fugenfreien oder fugenarmen, wasserundurchlassigen Belag,
meist Beton oder Teer. Ein Pflanzenwuchs ist in der Regel nicht moglich. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans kommt der Biotoptyp im Suden als Wirt-
schaftsweg sowie auf dem bestehenden Werksgelande vor.

Unbefestigter Weq oder Platz (60.24)

Beim Biotoptyp ,Unbefestigter Weg oder Platz“ handelt es sich um durch Tritt-
einfluss oder Befahren entstandene Wege oder Platze mit offenem, verdichte-
tem Boden oder anstehendem Gestein. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans kommt der Biotoptyp auf Hohe des Kleintierzuchtvereins vor. Die Flache
wird dort vermutlich zum Wenden von Fahrzeugen verwendet.

Erhaltenswerte Baume befinden sich im Plangebiet nicht.

Das Naturgut Pflanzen wird Uber die Biotoptypenkartierung gemal der Oko-
konto-Verordnung (OKVO, LUBW 2010) beschrieben. Die Einordnung entspre-
chend der Biotopwertliste der OKVO ermdglicht eine formale Bewertung des
Bestandes ausgedriickt in Okopunkten. Die Terminologie folgt dem Schlissel
zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten in ,Arten, Biotope, Landschaft” (LUBW
2018). Folgende Tabelle gibt einen Uberblick darliber, welche flachigen Bio-
toptypen im Geltungsbereich im Bestandszustand vorkommen und wie diese
entsprechend der Okokonto-Verordnung bewertet werden:

Bewertung der Biotope innerhalb des Geltungsbereichs im Bestandszustand (Quelle: Plan A
GmbH, Oktober 2022)
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9.4.8.

9.4.9.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets weisen die flachigen Biotoptypen im Be-
standszustand eine Wertigkeit von 81.170 Okopunkten auf.

Vorkommen strenqg geschltitzter Tierarten

Da ein Vorkommen streng geschutzter Arten nicht ausgeschlossen werden
konnte, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein artenschutzrecht-
liches Gutachten erstellt (,Capri Sun Westerweiterung Il, Eppelheim Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet SUD - 1. Anderung und Erweiterung“, Plan A GmbH,
Oktober 2022). Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Im Geltungsbereich kommen Zauneidechsen vor, deren Population, unter Be-
rucksichtigung der Habitatqualitaten, auf ungefahr 150 Eidechsen geschatzt
werden kann. Die Brombeeren und Ubrigen Gehdlze im Untersuchungsgebiet
bieten Lebensstatten flr heimische Brutvogel. Weitere streng geschutzte Arten
wurden vom Gutachter nicht gefunden

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebiets wird gepragt durch die inten-
sive landwirtschaftliche Nutzung, durch den bestehenden Ortsrand, durch das
angrenzende Werksgelande der Fa. CAPRI SUN GMBH, durch das Betonwerk
sowie durch zwei Hochspannungsleitungen. Der Grad der Natlrlichkeit ist da-
her im Kontext mit dem Umfeld nur gering.

Mit den Baum- und Geholzbestanden sind nur noch wenige landschaftstypische
Merkmale im Ubergangsbereich in eine freie, ansonsten eher ausgeraumte
Feldflur vorhanden.

FUr das Erholungspotenzial ist die Flache nur bedingt erschlossen. Einzig der
vorhandene Wirtschaftsweg im Westen des Planungsgebiets ist flir Spaziergan-
ger nutzbar.

Schutzgut Mensch und Erholung
Schutzwiirdigkeit der bestehenden und umgebenden Nutzungen

Im Plangebiet selbst befinden sich keine immissionsschutzrechtlich schutzwur-
digen Nutzungen.

In der Umgebung befinden sich jedoch einige immissionsschutzrechtlich
schutzwurdigen Nutzungen. Hinsichtlich des Schallschutzes gegenluber Gewer-
belarm ergeben sich deren Schutzwtrdigkeiten aus der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) entsprechend der gegebenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen zur Gebietsart bzw. der Eigenart eines Gebiets. Da-
bei ist entsprechend der TA Larm, Abschnitt 6.7, zu bertcksichtigen, dass sich
die Wohnbebauung im Norden bereits heute in einer Gemengelagesituation zu
Gewerbebetrieben befindet. Aufgrund der Pflicht der gegenseitigen Ricksicht-
nahme kénnen die fir die Nutzungen im Umfeld zuldssigen Immissionen auf
einen geeigneten Zwischenwert erhoht werden.
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Nutzung Schutzwirdigkeit gemaR | Immissions- | Immissions-
TA Larm richtwert tags | richtwert nachts
Rudolf-Wild-Stralte 102 | AulRenbereich (entspre- 60 dB(A) 45 dB(A)
chend Mischgebiet)
Patrick-Henry-Village | Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 40 dB(A)
Rathenaustral’e 15-17 |aufgrund der bestehen- 50 -55dB(A) | 35—-40dB(A)
den Gemengelage zwi-
schen reinem Wohnge-
biet und Allgemeinem
Wohngebiet
Rudolf-Wild-Stral3e 84 |aufgrund der bestehen- | 55— 60 dB(A) | 40 -45 dB(A)
den Gemengelage zwi-
schen Allgemeines
Wohngebiet und Misch-
gebiet
Rudolf-Wild-Stralte Allg. Wohngebiet 55 dB(A) 40 dB(A)
103/1
Kleingartenanlage Aulenbereich (entspre- 60 dB(A) --
westlich des Geltungs- | chend Misch- bzw. Dorf-
bereichs des Bebau-|gebiet)
ungsplans

Schallschutztechnische Schutzwirdigkeiten der Umgebungsnutzungen

Vorbelastung Verkehrslarm

Bei den auf das Plangebiet einwirkenden Schallquelle des Verkehrslarms han-
delt es sich um die Ostlich des Plangebiets gelegene Kreisstralte K 4149 und
die Autobahn A5. Gemal} der Larmaktionsplanung der Stadt Eppelheim aus
dem Jahr 2018 ist im Bereich des Planungsgebiets mit Immissionsbelastungen
zwischen 55 und 60 dB(A) zu rechnen. Die Orientierungswerte der DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau® fur Gewerbe- und Industriegebiete werden damit
unterschritten.

Vorbelastung Gewerbeldrm

Als Quellen einer gewerblichen Larm-Vorbelastung sind neben der Fa. CAPRI
SUN GmbH, der Fa. ADM auch das Betonwerk nordwestlich des Planungsge-
bietes sowie der bestehende EDEKA-Markt an der Rudolf-Wild-Strale relevant.
Fir die Flachen der Fa. CAPRI SUN GmbH bestehen durch den Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Sud“ planungsrechtliche Vorgaben zu den maximalen
Emissionen.

Nahere Informationen zum Umfang der gewerblichen Larm-Vorbelastung liegen
nicht vor. Allerdings ist davon auszugehen, dass an den umgebenden schut-
zenswerten Immissionsorten die mafligebenden Immissionsrichtwerte der TA
Larm ausgeschopft werden.
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9.4.10. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Von der Planung sind keine schutzwurdigen Kultur- und Sachguter betroffen.

Fir das Erholungspotenzial ergibt sich Uber die Einschrankung der Flache des
Freiraums und die visuelle Beeintrachtigung einer Bebauung in der freien Land-
schaft keine weitergehende Beeintrachtigung, da erholungsrelevante Infrastruk-
turen von der Planung nicht betroffen sind.

9.4.11. Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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9.5.

9.5.1.

9.5.2.

Alternativenprufung

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fur die Beurtei-
lung der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung zu erstellen.

Fur den durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sud“ Uberplanten Teilbe-
reich ist davon auszugehen, dass die Pflanzfestsetzungen des Bebauungsplans
umgesetzt werden. Gemaly Bebauungsplan sind 50 % der Flache mit einem
Strauch je 2,5 m? (2x verpflanzt, 1,0 - 1,5 m Hohe) zu bepflanzen. Aulerhalb
der im Plan gekennzeichneten Leitungsschutzstreifen ist in diese Strauchpflan-
zungen im Wechsel je ein Laubbaum Il. Ordnung (Heister, 2x verpflanzt, 2,5 -
3,0 m Hbéhe) sowie ein Laubbaum |. Ordnung (3x verpflanzt, Stammumfang 12
- 14 cm) bzw. ein regionstypischer Obstbaumhochstamm zu integrieren. Der
Abstand von Baum zu Baum hat ca. 10 m zu betragen.

Fur die bisherigen AulRenbereichsflachen ist hinsichtlich des Zustands von Na-
tur und Landschaft und den einzelnen Landschaftsfaktoren Boden, Wasser,
Luft, Klima und Landschaftsbild bei Nichtdurchfihrung der Planung von keiner
Veranderung der bestehenden Situation auszugehen.

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung ergibt sich aus Kapitel 9.7 des Umweltberichts.

Ubersicht liber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsmoglich-
keiten und Angabe von Auswahigrinden im Hinblick auf die Umweltaus-
wirkungen

Als grundlegende Nutzungsalternative wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Sud“ eine Nutzung der Flachen fur eine Ver-
legung der Kreisstralte vorgesehen. Durch die Aufteilung der am stdlichen
Stadtrand von Eppelheim vorhandenen Betriebe in mehrere voneinander unab-
hangige Unternehmen besteht fur eine Verlegung der Kreisstralde jedoch keine
Erforderlichkeit mehr.

Weitere Nutzungsalternativen wurden fur das Planungsgebiet im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht gepruft, da es sich um die Weiterent-
wicklung einer bestehenden gewerblichen Anlage handelt. Auch sind die betref-
fenden Flachen bereits von Ubergeordneter Seite durch die Darstellungen im
Regionalplan bzw. im Flachennutzungsplan fur eine gewerbliche Nutzung vor-
gesehen sind.

Als Standortalternativen fur die erforderlichen Mitarbeiterstellplatze kommen
auch die Flachen des fruheren Bahndamms in Betracht. Diese sind jedoch in
Bezug auf Belange des Arten- und Biotopschutzes als wesentlich hdherwertig
als die Flachen des Planungsgebiets einzustufen. Zudem ergeben sich deutlich
geringere Entfernungen zu schiitzenswerten Immissionsorten.
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9.6.

9.6.1.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Umweltauswirkungen

MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
im Bebauungsplan folgende MaBnahmen aus dem bislang gultigen Bebauungs-
plan in die Anderungsfassung ibernommen:

e Zur Sicherung einer Mindestdurchgrinung sind mindestens 15 % der Bau-
grundstucksflachen - soweit die Flachen nicht fur die Versickerung von Nie-
derschlagswasser beansprucht werden - mit standortgerechten und heimi-
schen Strauchern zu bepflanzen. Der Pflanzabstand der Straucher betragt
maximal 1,50 m.

Um die Funktion und Sicherheit der Hochspannungsleitungen nicht zu beein-
trachtigen, darf die Endwuchshdhe der Straucher, innerhalb des im Plan dar-
stellten Leitungsschutzstreifen der Freileitungen, maximal 3 m betragen.
Baumpflanzungen sind unzulassig.

Klarstellend wird neu geregelt, dass beim Nachweis des geforderten Fla-
chenanteils eine gemeinsame Berechnung mit den dstlich angrenzenden Ge-
werbe- und Industriegebietsflachen zulassig ist. Ein isolierter Nachweis fur
den Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Sud“ ware nicht sachgerecht und wird daher ausdrtcklich
nicht gefordert.

¢ Um eine Mindestverschattung der Stellplatzflache zu gewahrleisten ist au-
Rerhalb der im Plan darstellten Leitungsschutzstreifen der Freileitungen je 8
Pkw-Stellplatze mindestens ein einheimischer, grol3kroniger Laubbaum in
mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang von 12-
14 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht Uberfahrbares Pflanzbeet von min-
destens 4 m? vorgeschrieben.

Neu geregelt wird, dass Stellplatze, die mit Photovoltaikanlagen Gberdeckt
sind, nicht auf die Baumpflanzverpflichtung anzurechnen sind. Damit wird
den Vorgaben des Klimaschutzgesetzes Baden-Wurttemberg Rechnung ge-
tragen.

e Um eine dauerhafte Begrunung planungsrechtlich abzusichern, sind die
Pflanzungen mit Ersatzverpflichtung entsprechend den festgesetzten
Pflanzqualitaten dauerhaft zu erhalten.

e Um den Oberflachenabfluss zu minimieren und den Infiltrationsanteil zu er-
hdhen, ist das anfallende unbelastete Niederschlagswasser — vorbehaltlich
der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung - breitflachig tber die be-
lebte Oberbodenzone zu versickern oder als Brauchwasser zu nutzen

e Fassaden sind mit einer hellen Farbgebung (Reflektionsgrad von mindestens
0,5) zu versehen. Die Festsetzung soll einen niedrigen Absorbierungsgrad
der Flachen bei solarer Einstrahlung gewahrleisten. Dadurch heizen diese
sich bei solarer Einstrahlung weniger auf und geben weniger Warme bei
nachtlicher Abkuhlung an die Umwelt ab.

e Durch einen Ausschluss von Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink und Blei kann vermieden werden, dass diese Metalle aus dem
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Dachmaterial auswaschen und sich durch die Versickerung des Regenwas-
sers in Boden und Grundwasser anreichern.

Um den Eingriff in die Grundwasserneubildung zu minimieren, wird festge-
setzt, dass befestigte Stellplatze mit wasserdurchlassiger Oberflache, wie
z.B. Rasengittersteinen, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsfahi-
gen Materialien auszubilden sind, sofern das anfallende Niederschlagswas-
ser nicht anderweitig auf dem Baugrundstuck versickert wird.

Aufbauend auf den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung
zum Vorhaben (,Capri Sun Westerweiterung Il, Eppelheim Bebauungsplan Ge-
werbegebiet SUD - 1. Anderung und Erweiterung“, Plan A GmbH, Oktober
2022) werden folgende Mallnahmen zur Vermeidung des Eintritts artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande festgesetzt:

Rodungen und Rickschnitte von Geholzen sind nur zwischen dem 01.10.
und 28./29.02. zulassig.

Zudem werden in einem stadtebaulichen Vertrag gemal} § 11 BauGB mit dem
Grundstickseigentimer der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
folgende Mallnhahmen vereinbart:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG durfen in Bereichen mit Eidechsenvorkommen keine Eingriffe in
den Boden (z. B. Wurzelrodungen) erfolgen, insbesondere wahrend der
Uberwinterungszeit von Reptilien.

Eine Rickwanderung von Eidechsen in den Eingriffsbereich ist bis zum Ab-
schluss der Malknahme zu verhindern. Dazu sollen Reptilienschutzzaune
aufgestellt werden.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorkommenden Eidechsen
sind in durch vorgezogene Mallhahmen (sogenannte CEF-MalRnahmen) vor-
bereitete Flachen umzusiedeln. Als CEF-Flache eignet sich eine nahegele-
gene Flache im Bereich des Versickerungsbeckens. Die Flache weist eine
Grole von ca. 6.000 m? auf und ist bereits von Zauneidechsen besiedelt.
Durch Aufwertung der Flache mit 10 Habitatelementen wie Steinhaufen,
Baumstamme und Reisighaufen kénnen weitere Zauneidechsen auf der Fla-
che angesiedelt werden.

Vor der Umsiedlung der Zauneidechsen ist das Umfeld des Versickerungs-
beckens in Richtung Osten mit einem Reptilienschutzzaun zu sichern.

Der zeitliche Ablauf der MaRnahmen ist wie folgt zu gestalten: Nach dem
Ende der Vogelbrutzeit (ab Anfang Oktober bis spatestens Ende Februar)
sollen die Brombeer- sowie Geholzbestande bodennah zurickgeschnitten
und das Mahgut entfernt werden. Die Wurzelstdcke verbleiben im Boden, bis
die Eidechsen erfolgreich umgesiedelt wurden. Die Flache soll im Anschluss
an die Rodungsmaflinahmen mit einem Reptilienschutzzaun umzaunt wer-
den.
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9.6.2.

Bis Ende Februar werden die Eidechsenhabitate in der Umgebung des Ver-
sickerungsbeckens angelegt. Das Gebiet wird in Richtung Osten ebenfalls
mit einem Reptilienschutzzaun abgesichert.

Die Umsiedlung der Eidechsen erfolgt, wenn die Eidechsen aus der Winter-
ruhe erwachen.

Externe AusgleichsmaRnahmen

In der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (in-
nerhalb der Gemarkung) befinden sich Ackerflachen, die als Ausgleichsflachen
genutzt werden kénnen. Erforderlich wird eine Inanspruchnahme von mindes-
tens 11.600 m? Ackerland.

Vorzusehen ist eine Umwandlung von 11.600 m? Ackerland in eine Fettwiese
mittlerer Standorte (ca. 73 % der Flache) und in eine Feldhecke mittlerer Stand-
orte (ca. 27 % der Flache). Uberdies ist im Bereich der Fettwiese mittlerer
Standorte auf 20 % der Gesamtflache ein Streuobstbestand anzulegen.

Bewertung der auf Ackerflachen geplanten AusgleichsmalRnahmen (Quelle: Plan A GmbH, Ok-
tober 2022)

Die Ackerflache (37.11) wird mit einem Bestandswert von 4 Okopunkten/m? und
somit einem Gesamtwert von 46.400 Okopunkten in Abzug gebracht. Die Auf-
wertung der Flache generiert demnach einen Gewinn von 116.980 Okopunkten.

Zusatzlich werden innerhalb der Flache 17 m neue Trockenmauern (23.40) an-
gelegt. Die Bewertung dieses Biotoptyps erfolgt Uber die Herstellungskosten.
Bei fachgerechter Herstellung wird von einem Wertansatz von mindestens
700 €/m Trockenmauer ausgegangen. Bei der Ermittlung des Biotopwerts wer-
den je Euro Herstellungskosten 4 Okopunkte in Ansatz gebracht. Bei Herstel-
lungskosten von insgesamt 11.900 € ergeben sich dementsprechend 47.600
Okopunkte.

Insgesamt kann auf der Flache somit ein Ausgleich von 164.580 Okopunkten
erbracht werden.

Die abschlieende Benennung der Ausgleichsflachen und die Verortung der
MaRnahmen erfolgt im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags zwischen den
Grundstuckseigentiumern und der Stadt Eppelheim.
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9.6.3.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von
Schallimmissionen

Als MaRnahmen zum Larmschutz werden im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Wohnungen generell ausgeschlossen. Damit wird gewahrleistet, dass
keine immissionsschutzrechtlich besonders schutzwurdigen Nutzungen entste-
hen kdnnen.

Um nachteilige Auswirkungen auf die umgebenden Siedlungsbereiche zu ver-
meiden, ist fir das Plangebiet eine Gerauschkontingentierung vorgenommen.
Im Rahmen eines Schallgutachtens (,Schalltechnischer Untersuchungsbericht
Festlegung von Emissionskontingenten im Bebauungsplangebiet Gewerbege-
biet Stid — 1. Anderung und Erweiterung der Stadt Eppelheim mit Beriicksichti-
gung der gewerblichen Vorbelastung der vorhandenen Betriebe in der Nach-
barschaft®, Ingenieurburo fur Bauphysik, Kallstadt, 04.10.2022) wurden mit ei-
ner Schallausbreitungsrechnung die maximal zulassigen, immissionswirksa-
men Schallleistungspegel in Form von Emissionskontingenten Lek, bestimmt.
Die zulassigen Emissionskontingente werden unter Beachtung der immissions-
schutzrechtlichen Schutzwurdigkeit der in der Umgebung vorhandenen schutz-
wurdigen Nutzung ermittelt. Daraus sind folgende Emissionskontingente Lw*
fur das Plangebiet abgeleitet:

Zeitraum Tag Zeitraum Nacht

Emissionskontingent Emissionskontingent

Lw* in dB(A) Lw* in dB(A)
Gewerbegebiet GE 6 61 46
Industriegebiet Gl 7 65 50

Darstellung der maximal mdglichen Emissionskontingente der einzelnen Teilgebiete innerhalb
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Stiid — 1. Anderung und Er-
weiterung® der Stadt Eppelheim (eigene Darstellung nach Ingenieurburo fir Bauphysik,
04.10.2022)

Gemal den Berechnungen im schalltechnischen Gutachten liegt eine zum Teil
nicht unerhebliche Unterschreitung des Planwertes durch die berechneten Im-
missionskontingente vor. Dies wird durch die Beschrankung der Emissionskon-
tingente aufgrund der maf3geblichen Immissionsorte Rudolf-Wild-Stralle 84 und
Walter-Rathenau-Stral3e 15-17 hervorgerufen. Zur Verbesserung der gewerbli-
chen Nutzbarkeit des Planungsgebietes wurde daher festgesetzt, dass zu den
festgesetzten Emissionskontingenten in Bezug auf einige der gewahlten Immis-
sionsorte ein Zusatzkontingent hinzuaddiert werden kann:

Immissionsort

Zusatzkontingent Tag
(LEK zus, Tag)

Zusatzkontingent
Nacht (LEK zus, Nacht)

Rudolf-Wild-Stralle 100 18 dB(A) 33 dB(A)
Rudolf-Wild-Strale 102 13 dB(A) 13 dB(A)
San Jacintho Drive 21 9 dB(A) 9 dB(A)
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Immissionsort Zusatzkontingent Tag | Zusatzkontingent
(LEK zus, Tag) Nacht (LEK zus, Nacht)
San Jacintho Drive 12 12 dB(A) 12 dB(A)
San Jacintho Drive 22 5 dB(A) 5 dB(A)
Kleingartenanlage westlich des Gel- 10 dB(A) 10 dB(A)
tungsbereichs des Bebauungsplans

9.6.4.

9.7.

9.7.1.

9.7.2.

Im Plangebiet sind demnach nur Betriebe und Anlagen zugelassen, deren
Schall-emission an den Immissionsorten in der Umgebung nicht zu einer unzu-
lassigen Uberschreitung der geltenden Immissionsrichtwerte der TALarm bzw.
nur zu einer Uberschreitung, die unter Beriicksichtigung der gegebenen Ge-
mengelagesituation stadtebaulich vertretbar ist, fihren.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Luft-
schadstoff- und Geruchsemissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine speziellen Fest-
setzungen zur Begrenzung der Luftschadstoff- und Geruchsemissionen vorge-
sehen, da das Baugesetzbuch hierflr keine geeigneten Festsetzungsmaglich-
keiten vorsieht.

Allerdings sind im Bereich des Gewerbegebietes immissionsschutzrechtlich ge-
nehmigungsbedurftige Anlagen gemal® Anhang zur Vierten Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (4. BImSchV) ausge-
schlossen. Immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftige Anlagen sind in
der Regel stark emittierend; der Ausschluss dieser Anlagen beugt daher mogli-
chen Immissionen grundlegend vor.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einem Verlust einer Flache von
ca. 6.650 m?, die sich im Ubergang zwischen bebauten Flachen und dem Au-
Renbereich befindet. Durch die angrenzende Bebauung und die Uberspannen-
den Freileitungen liegt eine deutliche bauliche Vorpragung vor. Insofern kbnnen
die Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im gegenwartigen Zu-
stand nur bedingt als Teil der freien Landschaft wahrgenommen werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf insgesamt bis zu ca. 5.170 m? Flache.

Mit der Versiegelung gehen die naturlichen Bodenfunktionen (naturliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schad-
stoffe, Standort fur die naturliche Vegetation) vollstandig verloren.

Bei einer Bewertung der Bodenfunktionen entsprechend der Arbeitshilfe ,Das
Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des
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9.7.3.

9.7.4.

Umweltministeriums Baden-Wurttemberg ergibt sich fur den kunftigen Pla-
nungszustand folgende Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen:

Bewertung der Bodentypen im Planzustand (Quelle: Plan A GmbH, Oktober 2022)

Es ergibt sich fir den Planungszustand eine Wertigkeit von 18.463 Okopunkten
fur das Naturgut Boden. Da der Bestandszustand der Boden innerhalb des Bau-
korridors einen Wert von 89.991 Okopunkten aufweist, ergibt sich fiir das Na-
turgut Boden ein Ausgleichsdefizit von 71.528 Okopunkten.

Zum Ausgleich dieses Ausgleichsdefizit von 71.262 Okopunkten ist eine Um-
wandlung von 11.600 m? Ackerland, die sich im naheren Umfeld der Eingriffs-
flachen befinden, vorgesehen. Die Aufwertung der Flache generiert einen Ge-
winn von 144.980 Okopunkten (siehe Kapitel 9.6.2).

Das Ausgleichsdefizit kann dadurch vollstandig kompensiert werden. Somit er-
geben sich in der Summe keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf insgesamt bis zu ca. 5.170 m2. Diese Flache geht somit fiir die Grund-
wasserneubildung verloren.

Durch die Festsetzung zur Verwendung versickerungsfahiger Befestigungen
und zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser Uber die belebte
Oberbodenzone kénnen die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung
weitestgehend reduziert und der naturliche Wasserkreislauf wieder hergestellt
werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Durch das Vorhaben gehen auf einer Flache von ca. 5.170 m? die bisherige
lufthygienische und kleinklimatische Ausgleichswirkung verloren.

Die Ergebnisse der im Klimagutachten (Okoplana, Oktober 2022) durchgefiihr-
ten Modellrechnungen zu den ortsspezifischen Bellftungsverhaltnissen bele-
gen jedoch, dass von den Planungsvorhaben keine stromungsdynamischen
Negativeffekte ausgehen, die den Planungen entgegenstehen. Die

Seite 62



Stadt Eppelheim, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid — 1. Anderung und Erweite-
rung”, Begriindung Entwurfsfassung 24.10.2022

9.7.5.

planungsbedingten Windfeldveranderungen bleiben kleinrdumig auf den unmit-
telbaren Nahbereich der Planungsstandorte begrenzt und tangieren nicht die
Wohnlagen von Eppelheim und Patrick-Henry-Village.

Die Modellergebnisse zu den thermischen Folgeerscheinungen der Planungen
lassen ebenfalls keine problematischen Effekte erkennen. Die angestrebten
baulichen Erganzungen innerhalb des Werksgelandes sowie die weiteren an-
gedachten Baumalinahmen am Westrand des Werksgelandes flhren in den
Siedlungslagen Patrick-Henry-Village und Eppelheim sowohl am Tag als auch
in der Nacht zu keinen bedeutsamen thermischen Zusatzbelastungen.

Das Klimagutachten kommt daher in ihrer klimadkologischen Gesamtbilanz zu
dem Ergebnis, dass keine gravierenden klimadkologischen Negativeffekte zu
erwarten sind, die einer Realisierung der geplanten BaumalRnahmen entgegen-
stehen. Unvermeidbare thermische Beeintrachtigungen bleiben raumlich eng
begrenzt und betreffen keine Wohnbebauung.

Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von Vegetationsflachen
und Lebensraum der Tiere des Siedlungsrandes und der offenen Landschaft.

Betroffen sind folgende Biotopstrukturen:

e Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis feuchter Standorte 1.050 m?
e Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation 1.100 m?
e Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (artenarm) 1.120 m?
e Feldhecke mittlerer Standorte 1.780 m?
e Brombeer-Gestrlipp 1.510 m?

Diese Vegetationsflachen gehen jeweils vollstandig verloren. Sie weisen - wie
in Kapitel 9.4.7 dargelegt - im Bestandszustand eine Wertigkeit von 81.480 Oko-
punkten auf.

Im Planungszustand besitzt das Naturgut Pflanzen nur noch eine Wertigkeit von
14.380 Okopunkten.

Bewertung der Biotoptypen im Planzustand (Quelle: Plan A GmbH, Oktober 2022)

Planungsrechtlich kommt den im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stud“ festge-
setzten Grunflachen jedoch eine Ausgleichsfunktion zu. Diese wurde im dama-
ligen Bebauungsplan mit 15 Okopunkten je m? bewertet. Daher kommt es zu-
satzlich — soweit der Bestand geringerwertig als der angestrebte Zustand ist —
zu einem Verlust einer urspringlich zugewiesenen Ausgleichsfunktion:
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Biotopwertigkeit Bestand — planungsrechtlich maBRgebender Zustand
Bestand planungsrechtlich maRgeben-
der Zustand
Biotoptyp Fliche Wertig- | Oko- Fliche Wertig- | Oko-
keit punkte keit punkte
Ausdauernde  Ru-
deralveggtatlon fri- 1.050 m?2 11 11550
scher bis feuchter
Standorte
Grasreiche ausdau-
ernde Ruderalvege- | 820 m? 11 9.020
tation
Grasreiche ausdau-
ernde Ruderalvege- | 1.400 m? 11 12.600
tation (artenarm)
Brombeer-Gestriipp 1.250 m? 9 11.250
Unbefestigter Weg 100 m? 3 300
oder Platz
Offentl. Griinflache 4.620 m? 15 69.300
Gesamtsumme 4.620 m? 44.720 | 4.620 m? 69.300
Differenz Biotopwertigkeit Bestand — planungsrechtlich maBgebender 24.580
Zustand

9.7.6.

Durch den Entfall der Ausgleichsfunktion, die den o6ffentlichen Grinflachen im
bislang gultigen Bebauungsplan zukam, entsteht somit ein zusatzlicher Verlust
von 24.580 Okopunkten, die ebenfalls auszugleichen sind.

Bei einem Bestandswert von 81.170 Okopunkten und einen Ausgleichsbedarf
von 24.580 fur die entfallende Ausgleichsfunktion entsteht fur das Naturgut
Pflanzen somit ein Ausgleichsdefizit von 91.370 Okopunkten.

Zum Ausgleich dieses Ausgleichsdefizit von 91.370 Okopunkten ist eine Um-
wandlung von 11.600 m? Ackerland, die sich im naheren Umfeld der Eingriffs-
flachen befinden, vorgesehen. Die Aufwertung der Flache generiert einen Ge-
winn von 164.580 Okopunkten (siehe Kapitel 9.6.2).

Das Ausgleichsdefizit kann dadurch vollstandig kompensiert werden. Somit er-
geben sich in der Summe keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Vegetation.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Erlebnispotenzial

Durch die Planung kommt es zur Umnutzung einer Flache am Siedlungsrand,
welche in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden gewerblichen Anlagen
liegt und die eine erhebliche bauliche Vorbelastung aufweisen. Es entfallt
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9.7.7.

jedoch insbesondere im sudlichen Teilabschnitt eine bestehenden Randeingru-
nung der angrenzenden Werksanlagen.

Durch die Umsetzung der Planung entfallt ein bislang fur die landschaftsgebun-
dene Erholung begehbarer Wirtschaftsweg.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
Immissionsbelastung Schall

Bei Festsetzung der in Kapitel 9.6.3 genannten Emissionskontingente ergeben
sich an den gewahlten Immissionsorten in der Nachbarschaft folgende Immis-
sionskontingente:

Immissionsort Immissionskontingent Planwert (Immissions- Schutzwiir-
(ohne Vorbelastung) richtwert abzliglich Vor- d!gkeithe-
belastung) bietsart
Bez. Adresse Tag Nacht Tag Nacht
101 Wingertspfad 19 443 29,3 58 43 MI
10 2 Wingertspfad 13 46,8 31,8 50 35 WA
103 Rudolf-Wild-StraRe 103/1 48,6 33,6 51 36 WA
105 Rudolf-Wild-StralRe 84 49,4 34,4 49 34 WA - MI
106 \:\;alter-Rathenau-StraBe 15- 47,2 32,2 46 29 WR - WA
107 Rudolf-Wild-Stralke 100 50,2 35,2 69 69 Gl
108 Rudolf-Wild-Strafle 102 45,9 30,9 58 43 MI
109 San Jacintho Drive 21 41,8 26,8 52 37 WA
1010 San Jacintho Drive 12 43,6 28,6 64 49 GE
10 11 San Jacintho Drive 22 43,5 28,5 59 44 WA
1012 Kleingartenanlage 41,8 26,8 64 49 MI/MD

Immissionskontingente an den gewahlten Immissionsorten in der Nachbarschaft (eigene Dar-
stellung nach Ingenieurbiro fir Bauphysik, 04.10.2022)

Wie der Tabelle enthommen werden kann, wird der Immissionsrichtwert fir ein
Allgemeines Wohngebiet am Immissionsort Rudolf-Wild-Strale 84 (EDEKA-
Markt mit dartber liegender Wohnnutzung) um 0,3 dB(A) Uberschritten. Wie be-
reits in Kapitel 9.4.9 dargelegt, befindet sich das Gebaude jedoch bereits jetzt
in einer Gemengelagesituation, die sich aus der Nachbarschaft zu gewerblichen
Betrieben, aber auch aus der Mischnutzung des Grundstlicks selbst ergibt. Da-
her wird es fur stadtebaulich gerechtfertigt gehalten, die Schutzwirdigkeit zwi-
schen der eines Allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes anzuset-
zen. Die sich ergebende Immissionsbelastung am Immissionsort Rudolf-Wild-
Strale 84 kann daher als vertretbar erachtet werden.

Am Immissionsort Walter-Rathenau-Stral3e 15-17, der gemaf} einem nicht mehr
bestandskraftigen Bebauungsplan als Reines Wohngebiet festgesetzt war, wird
der Immissionsrichtwert fir ein Reines Wohngebiet aufgrund der Festsetzungen
der Emissionskontingente am Tag um 1,2 dB und in der Nacht um 3,2 dB Uber-
schritten. Auch der Immissionsort Walter-Rathenau-Stra’e 15-17 befindet sich
bereits jetzt in einer Gemengelagesituation, die sich aus der Nachbarschaft zu
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9.8.

9.8.1.

9.8.2.

9.8.3.

gewerblichen Betrieben (EDEKA-Markt, Betonwerk, bestehende Fa. CAPRI
SUN GmbH) ergibt. Daher wird es flr stadtebaulich gerechtfertigt gehalten, die
Schutzwurdigkeit zwischen der eines Reinen und eines Allgemeinen Wohnge-
bietes anzusetzen. Die sich ergebende Immissionsbelastung am Immissionsort
Walter-Rathenau-Stral3e 15-17 kann daher in Bezug auf das Gebot der gegen-
seitigen Ricksichtnahme — auch im Interesse der bereits bestehenden Gewer-
bebetriebe im Umfeld - fUr vertretbar erachtet werden.

Insgesamt wird durch die Festsetzung der Emissionskontingente gewahrleistet,
dass durch mogliche Gewerbelarmemissionen aus dem Geltungsbereich der
Bebauungsplan-Anderung an den mafgebenden Immissionsorten im Umfeld
keine unzulassige Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm aus-
geldst wird.

Zusatzliche Angaben
Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Nahere Angaben hierzu kénnen auf Ebene des
Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

Gleiches gilt auch in Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.

Energie
Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Energie-

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

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Trotz einer bereits Uber Jahrzehnte andauernden Forschung zum anthropogen
induzierten Klimawandel kdnnen die genauen, innerhalb der kommenden Jahr-
zehnte zu erwartenden Folgen des Klimawandels auf globaler sowie auf klein-
raumlicher Ebene bisher nicht abschlieRend oder eindeutig prognostiziert wer-
den.

Einig sind sich die Prognosen fir Deutschland in Bezug auf die Erwartung einer
grundsatzlich héheren Durchschnittstemperatur, die sich insbesondere in war-
meren Wintern, langeren sommerlichen Hitzeperioden und einer Verschiebung
der jahrlichen Niederschlage hin zu feuchteren Wintern und trockeneren Som-
mern zeigt. Die Zahl der Extremwetterlagen wie Stirme, Hagel, unwetterartige
Gewitter, kleinraumliche Starkregen und im Vergleich zur Durchschnittstempe-
ratur strenger winterlicher Kalteeinbriche wird voraussichtlich weiter zuneh-
men.

Fir das Vorhaben selbst ist nicht von einer besonderen Anfalligkeit gegenuber
den Folgen des Klimawandels auszugehen.
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9.8.4.

9.8.5.

9.8.6.

9.8.7.

9.8.8.

Risiken fuir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt

Durch die geplante Nutzung ergeben sich keine besonderen Risiken fur das
kulturelle Erbe oder die menschliche Gesundheit. Dies gilt auch in Hinblick auf
mdgliche Risiken durch Unfalle oder Katastrophen.

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete

Im Umfeld des Planungsgebiets befinden sich mit den angrenzenden gewerbli-
chen Nutzungen weitere Vorhaben mit Umweltauswirkungen. Es ist von Kumu-
lationswirkungen auszugehen.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtli-
che Zulassigkeit bestimmter Nutzungen begrundet werden kann. Es werden
rahmensetzende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in un-
terschiedlicher Intensitat ausgenutzt werden kénnen. Insofern muss der Um-
weltbericht auf einen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans realisti-
scherweise anzunehmenden ungunstigen Fall abheben. In der Realitat konnen
die negativen Umweltauswirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des Plan-
gebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger Fachli-
teratur und -gesetze.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente wurden bei freier
Schallausbreitung nach DIN 45691 ,,Gerauschkontingentierung“ berechnet.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfemal3nah-
men zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art
und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Die Gemeinde erhalt gemaR § 4 Abs. 3 BauGB Informationen von Fachbehor-
den, die durch ihre bestehenden Uberwachungssysteme unerwartete Auswir-
kungen Uberpriifen. Somit erfolgt bereits eine fachbezogene Uberwachung der
mdglichen Umweltauswirkungen, die die Gemeinde als Grundlage ihrer Analyse
der Umweltauswirkungen aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans her-
anziehen kann. Eine eigene Bestanderhebung der fachbezogenen Umweltaus-
wirkungen ist somit nicht erforderlich.
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9.8.9.

9.9.

Referenzliste der fur den Umweltbericht herangezogen Quellen
Fir den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:

e Natur- und artenschutzrechtliches Gutachten ,Capri Sun Westerweiterung
II, Eppelheim Bebauungsplan ,Gewerbegebiet SUD - 1. Anderung und Er-
weiterung®, Natur- und Artenschutz“, Plan A GmbH, Heidelberg, Oktober
2022.

e Schalltechnisches Gutachten ,Schalltechnischer Untersuchungsbericht:
Festlegung von Emissionskontingenten im Bebauungsplangebiet Gewer-
begebiet Siid — 1. Anderung und Erweiterung der Stadt Eppelheim®, Inge-
nieurburo fur Bauphysik, Kallstadt, Oktober 2022.

¢ Klimagutachten ,Klimagutachten im Rahmen des Planungsvorhabens ,Er-
weiterung West II* (Gebaude HPW3 und HPW3B) im Gewerbegebiet Sud
in Eppelheim®, OKOPLANA, Mannheim, Oktober 2022

o Verkehrsgutachten ,Verkehrslogistische Untersuchung Westerweiterung
der Firma CAPRI SUN GmbH in Eppelheim®, Fraunhofer-Institut fir Mate-
rialfluss und Logistik, Prien, 30.09.2022.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet liegt im sudlichen Bereich der Stadt Eppelheim westlich
der Betriebsflachen der Fa. CAPRI SUN GmbH und 6stlich der Betriebsanlagen
der Fa. Heidelberger Beton GmbH bzw. der Flachen des Kleintierzuchtvereins.

Die Stadt Eppelheim hat im Jahr 2012 den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Sud“ zur planungsrechtlichen Absicherung von Erweiterungen der am sudlichen
Stadtrand vorhandenen Unternehmen aufgestellt. Dabei wurde am westlichen
Rand des Geltungsbereichs eine Trasse fur eine mdgliche Verlegung der Kreis-
stralle K 4149 frei gehalten. Durch die heutige Situation mit mehreren vonei-
nander unabhangigen Unternehmen ist zwischenzeitlich die Erforderlichkeit fur
eine Freihaltetrasse zur Verlegung der Kreisstral3e entfallen. Daher kdnnen nun
die im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sud“ als Freihaltetrasse fur eine spatere
Verlegung der Kreisstralle offen gehaltene Teilflache und die Richtung Stiden
im Bereich der verlangerten Freihaltetrasse gelegenen Aul3enbereichsflachen
in die bauliche Nutzung einbezogen werden. Mit dieser Erweiterung der Be-
triebsflachen kann insbesondere dem zwischenzeitlich entstandenen Bedarf zu-
satzlicher LKW-Abstellflachen und -Entladestellen Rechnung getragen werden.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind im Wesentlichen durch die zulas-
sig werdende Versiegelung sowie durch die Rodung einzelner Gehdlze zu er-
warten. Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
werden innerhalb des geplanten Baugebiets verschiedene MalRnahmen zur Be-
grenzung der Versiegelung, zur Niederschlagswasserbewirtschaftung, zur Be-
grenzung der zusatzlichen Erwarmung, zur Begriunung und zu artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden vorgesehen. Weiterhin werden artenschutz-
rechtliche CEF-MalRnahmen sowie extern gelegene naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmalRnahmen durch einen stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde ver-
bindlich gesichert.

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten wird gewahrleistet, dass
madgliche Gewerbelarmemissionen aus dem Geltungsbereich der Bebauungs-
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pIan-Anqerung an den malgebenden Immissionsorten im Umfeld keine unzu-
lassige Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm auslosen kon-
nen.
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10.

10.1.

Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende Erkla-
rung beizufligen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung im Bebauungsplan
bericksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach der Abwagung
mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkei-
ten gewanhlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Die Stadt Eppelheim hat im Jahr 2012 den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Sud* zur planungsrechtlichen Absicherung von Erweiterungen der am sudlichen
Stadtrand vorhandenen Unternehmen aufgestellt. Dabei wurde am westlichen
Rand des Geltungsbereichs eine Trasse fur eine mogliche Verlegung der Kreis-
stralle K 4149 frei gehalten. Durch die heutige Situation mit mehreren vonei-
nander unabhangigen Unternehmen ist die Erforderlichkeit fur eine Freihaltet-
rasse zur Verlegung der Kreisstralle entfallen. Wahrend im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Sud“ noch davon auszugehen
war, dass die Kreisstralle als Zasur innerhalb eines funktional zusammengeho-
rigen Betriebsgelandes wirken wirde, trennt sie nun voneinander unabhangige
Firmengelande. Die Kreisstralle in ihrem jetzigen Verlauf ist nunmehr vielmehr
eine notwendige oOffentliche Verkehrsflache zur ErschlieBung der westlich und
Ostlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete.

Durch die veranderten Rahmenbedingungen ist daher nunmehr moglich, die im
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet SUd" als Freihaltetrasse flr eine spatere Ver-
legung der Kreisstralle offen gehaltene und als 6ffentliche Grinflache festge-
setzte Teilflache in das Gewerbe- und Industriegebiet zu integrieren. Ebenso
kénnen die im Bereich der gedanklich Richtung Stiden verlangerten Freihaltet-
rasse gelegenen Aulenbereichsflachen ebenfalls in die bauliche Nutzung ein-
bezogen werden.

Zur planungsrechtlichen Absicherung dieser Veranderungen der baulichen
Nutzbarkeiten wird eine Anderung und Erweiterung des bestehenden Bebau-
ungsplans erforderlich.

Planerische Zielsetzung der Stadt fiir die Anderung und Erweiterung des beste-
henden des Bebauungsplans ist insbesondere die planungsrechtliche Absiche-
rung zusatzlicher gewerblicher Betriebsflachen auf bislang baulich ungenutzten
Flachen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Werksgelande der Fa. CAPRI SUN
GmbH. Damit sollen fir den bestehenden Betrieb Entwicklungsmdglichkeiten
geschaffen werden, die dieser zur Sicherung und Entwicklung des Betriebs-
standorts benatigt.

Zugleich wird fur die umgebenden schitzenswerten Nutzungen ein ausreichen-
der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG zu ge-
wahrleistet. Es werden zudem Regelungen zu treffen, mit denen die durch das
Vorhaben ausgeldsten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ausgeglichen
werden konnen.
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Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des derzeiti-
gen Zustands von Natur und Landschaft, eine Erfassung der durch die Planung
zu erwartenden Eingriffe und eine Regelung der zum Ausgleich dieser Eingriffe
erforderlichen MalRnahmen bertcksichtigt. Der Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschaft kann allerdings nicht vollstandig innerhalb des Baugebiets
nachgewiesen werden. Die erforderlichen externen Ausgleichsflachen werden
im weiteren Verfahren konkretisiert.

Den Schallschutzbelangen und der Sicherung von gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen der umgebenden Nutzungen ist durch eine Festlegung von
Emissionskontingenten fur das Plangebiet Rechnung getragen.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Geprifte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Als grundlegende Nutzungsalternative wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Sid“ eine Nutzung der Flachen flr eine Ver-
legung der Kreisstral’e vorgesehen. Durch die Aufteilung der am sudlichen
Stadtrand von Eppelheim vorhandenen Betriebe in mehrere voneinander unab-
hangige Unternehmen besteht fur eine Verlegung der Kreisstralde jedoch keine
Erforderlichkeit mehr.

Weitere Nutzungsalternativen wurden fur das Planungsgebiet im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht gepruft, da es sich um die Weiterent-
wicklung einer bestehenden gewerblichen Anlage handelt. Auch sind die betref-
fenden Flachen bereits von Ubergeordneter Seite durch die Darstellungen im
Regionalplan bzw. im Flachennutzungsplan fiir eine gewerbliche Nutzung vor-
gesehen sind.

Als Standortalternativen fur die erforderlichen Mitarbeiterstellplatze kommen
auch die Flachen des friheren Bahndamms in Betracht. Diese sind jedoch in
Bezug auf Belange des Arten- und Biotopschutzes als wesentlich hdherwertig
als die Flachen des Planungsgebiets einzustufen. Zudem ergeben sich deutlich
geringere Entfernungen zu schutzenswerten Immissionsorten.
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