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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/01-22 und 0&rtliche Bauvorschriften
fir den Bereich ,,JohannisstraBe” — frihzeitige Beteiligung nach 8 4 Abs. 1
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
zum 0.g. Bebauungsplan nehmen wir wie folgt Stellung:

Die im Bebauungsplan Nr. 1/01-22 fur den Bereich ,Johannisstralle” ausgewiesene
Flache (FISt-Nr. 1101/5 und 1099/2) wurde zuletzt als Standort eines Lebensmittelge-
schafts mit angrenzendem Parkplatz genutzt. Durch den o0.g. Bebauungsplan soll nun-
mehr Wohnraum durch vier mehrgeschossige Wohnhauser geschaffen werden. Im
Zuge dessen soll zunachst der vollstandige Riickbau der bestehenden Uberbauung
vorgenommen und im Anschluss die geplante BaumafRnahme umgesetzt werden. Ne-
ben der Errichtung der vier Wohngebaude ist auch ein Kinderspielplatz und eine Tief-
garage vorgesehen. Dartber hinaus sollen private Griinflachen angelegt und Baume
gepflanzt werden.

Da hier der Bebauungsplan im Verfahren nach 8§ 13 a BauGB aufgestellt wird, wird auf
einen Umweltbericht sowie eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung verzichtet.

Auf die Moglichkeit einer Verfahrensbeschleunigung wurde verzichtet und eine frih-
zeitige Beteiligung wird durchgefihrt.

1. Schutzgebiete

Die durch den Bebauungsplan betroffenen Flurstiicke liegen im Naturpark Neckartal-
Odenwald. Allerdings liegen diese in der ErschlieBungszone gemai 8§ 2 Abs. 3 Ziffer
4 Naturpark-Verordnung (NP-VO), sodass eine Erlaubnis nach der NP-VO nicht not-
wendig ist, wobei sich die Grenzen des Naturparks an die geordnete stadtebauliche
Entwicklung anpassen.
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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aul3erhalb von weiteren
Schutzgebieten oder Biotopsstrukturen i. S. d. 23 ff. Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

2. Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes hinsichtlich besonders und streng ge-
schutzter Arten (8 44 BNatSchG) sind zu beachten, insbesondere die artenschutz-
rechtlichen Verbote des 8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG. Die Vorschriften des
besonderen Artenschutzes unterliegen nicht der Abwégung.

Zur Prufung artenschutzrechtlicher Belange wurde im Zeitraum zwischen Juni und Juli
2024 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse wur-
den in einem entsprechenden Bericht mit Stand vom 25.10.2024 (saP) dokumentiert.
Darin konnte zum einen eine Betroffenheit der streng geschitzten Zwergfledermaus
sowie des besonders geschiitzten Mauerseglers festgestellt werden. Um ein Auslosen
von Verbotstatbestanden nach 8§ 44 BNatSchG beziiglich der beiden nach FFH-Richt-
linie Anhang IV geschutzten Arten zu vermeiden, wurden im Bericht zur speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen (Bau-
zeitenregelung, Besatzfreiheitskontrolle) sowie CEF-Malinahmen (Installation von Fle-
dermauskasten, Mauersegler-Nistkasten) fiur den Entfall bzw. die Entwertung derer
Quatrtiere formuliert.

Des Weiteren kann aber auch ein Vorkommen streng geschutzter Eidechsen nicht mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Um die Einwanderung von potenzi-
ell vorkommenden Eidechsen in das Baufeld wahrend der Baumal3nahme zu vermei-
den, ist das Stellen eines Reptilienschutzzaunes entlang des sudlichen Flurstiick-
grenzverlaufs als Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahme vorgesehen.

Vorab ist anzumerken, dass auf diese artenschutzrechtliche Prufung in den vorliegen-
den Unterlagen bislang nur in der Begriindung des Bebauungsplans (Punkt 4.3) ver-
wiesen wird. Wir bitten in der Begriindung noch um Klarstellung, dass eine Betroffen-
heit streng geschitzter Arten aus den Gruppen Brutvogel (Mauersegler) und Fleder-
mausen festgestellt werden konnte und eine Betroffenheit von Reptilien (insbesondere
Eidechsen) nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann.

In der Begrundung unter Punkte 4.3 wird aber auch ausgefihrt, dass die artenschutz-
rechtlichen MalRnahmen so weit wie mdglich in die Festsetzungen bzw. den Durchflh-
rungsvertrag aufgenommen werden. In den Festsetzungen oder Hinweisen sind aller-
dings bislang keine Ausfilhrungen hierzu enthalten. Die Artenschutzmallnahmen
(inkl. der noch erforderlichen Ergdnzungen, siehe untenstehende Ausfuhrun-
gen) sind daher, sofern dies bauplanungsrechtlich zulassig ist, in die textlichen
Festsetzungen oder zumindest in die Hinweise aufzunehmen.

Die Artenschutzmalinahmen werden in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
in der Tabelle Nr. 5 (S.29) formuliert. Die als ASM1 bis ASM 4 benannten MaRRnah-
men sind verbindlich einzuhalten und umzusetzen, unter den nachstehenden Er-
ganzungen.

Die MaBnahme ASM 2 beziglich der Besatzfreiheitskontrolle unmittelbar vor dem
Abriss ist abzuandern. Die genannte Besatzfreiheitskontrolle ist aus Sicht der unteren
Naturschutzbehdrde nicht nur nach Mdglichkeit durchzuftihren, sondern vor der Durch-
fuhrung von Abrissarbeiten zwingend durch eine fachkundige Person umzusetzen.
Ohne vorherige Kontrolle sind Abrissarbeiten unzulassig und das Ergebnis der Besatz-
freiheitskontrolle ist der unteren Naturschutzbehérde vor Durchfiihrung der Abrissar-
beiten unaufgefordert mitzuteilen.
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Zur MalRnahme ASM3 (Reptilienschutzzaun) bestehen folgende Ergdnzungen: Der
Reptilienschutzzaun ist vor Beginn der BaumalRnahme zu errichten und tber die Bau-
zeit hinweg instand zu halten. Die Aufstellung des Zaunes ist durch die 6kologische
Baubegleitung zu begleiten. Dies beinhaltet die regelméfige Kontrolle des Zaunes
durch die 6kologische Baubegleitung wahrend der Vegetationszeit, die sofortige Be-
seitigung von Beschadigungen und den Freischnitt wahrend der Vegetationszeit.

Zudem gibt es Anmerkungen in Bezug auf die MalRnahme ASM4, die die Anbringung
von Fledermauskasten und Mauerseglerkdsten vorsieht. Diese Mal3hahmen wer-
den im Bericht und in der Begriindung als CEF-MalRnahme aufgefiihrt, die als vorge-
zogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen gemal § 44 Abs. 5 Ziffer 3 und
Satz 4 BNatSchG entsprechend vor dem Eingriff in die bestehenden Quartiere der
Arten wirksam sein missen. Aus den Unterlagen geht jedoch nicht hervorgeht, wo
diese Kasten angebracht werden sollen (lediglich Gebéaude in der Umgebung, aber
ohne Verweis auf geeignete Standorte). Es kann daher bislang nicht beurteilt werden,
ob die MalRnahmen fur Fledermause und Mauersegler als CEF-MalRnahmen aner-
kannt werden kénnen. Hierflr ist es erforderlich, dass sich die MaRnahmen im r&umli-
chen Zusammenhang zum Eingriff befinden. Aus der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung geht insbesondere wiederum hervor, dass Mauersegler sehr ortstreue
Tiere sind und ihren angestammten Brutplatz immer wieder aufsuchen (vgl. saP, S.
27). Dies bedingt, dass sich ein Ersatznistplatz in unmittelbarer rAumlicher N&he zum
bisherigen Nistplatz befinden muss, um von diesem wahr- und auch angenommen zu
werden. Soweit eine Anbringung von Mauerseglerkasten an dem bisherigen Gebé&ude,
das als Nistplatz genutzt wird, erfolgen kann, kann diese MaRnahme als CEF-Mal3-
nahme anerkannt werden. Hierbei kann es sich bei Bedarf auch um eine temporare
Maflinahme handeln soweit die Anbringung von Mauerseglerkasten am spateren Neu-
bau als CEF-Malinahme zugesagt und verbindlich festgesetzt wird.

Fur eine abschlieRende Stellungnahme zum besonderen Artenschutz im weite-
ren Verfahrenslauf bzw. der Offenlage ist daher die Benennung der Standorte
der Ersatzlebensstatten fir Mauersegler und Fledermause erforderlich.

Fur den Fall, dass Nistkasten an Gebauden Dritter angebracht werden, weisen wir
darauf hin, dass eine rechtliche Sicherung erforderlich wird.

Die Ersatzlebensstétten sind tber einen Zeitraum von 25 Jahren funktionsfahig zu er-
halten.

Darlber hinaus bestehen zu den Kasten folgende Erganzungen:
- Fledermauskasten: Da die Zwergfledermaus eine spaltenbewohnende Fleder-

mausart ist, sind Fledermausflachkasten zu verwenden. Die Ausfuhrung der
Fledermausflachkasten sind mit der 6kologischen Baubegleitung abzustimmen.
Empfohlen werden seitens der unteren Naturschutzbehorde Flachkéasten aus
Holzbeton. Diese mussen in einer Hohe zwischen 3-8 m in suddstlicher bis
nordwestlicher Ausrichtung und in Nahe zum urspringlichen Quartier ange-
bracht werden. Es darf sich keine kunstliche Beleuchtung direkt neben den Kas-
ten befinden.
- Mauerseglernistkésten:

o Sie mussen mindestens 6-7 m uber dem Erdboden, bestenfalls direkt
unter der Dachkannte, in Ostlicher/nordéstlicher/nérdlicher Ausrichtung
angebracht werden. Empfohlen werden seitens der unteren Naturschutz-
behotrde Nistkasten aus Pflanzfaserbeton. Die Anflugbereiche muissen
frei von Hindernissen wie Vorspriinge, Dachteile, Rohre, etc. sein. Un-
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terhalb des Einfluges muss es direkt frei nach unten gehen. Die Ausfiih-
rung der Nistkasten sind mit der 6kologischen Baubegleitung abzustim-
men.

o Da Mauersegler Koloniebriter sind, missen die Késten im Verbund an
die Gebaudefassade angebracht werden. Ein seitlicher Mindestabstand
zueinander muss nicht beachtet werden.

o Das inder saP empfohlene dreijahrige Monitoring inkl. der jahrlichen Rei-
nigung ist verpflichtend in die Mal3nahmenliste aufzunehmen. Das erste
Monitoring hat nach dem ersten Jahr der Installation der Nistkasten zu
erfolgen. Nach Abschluss eines jeden Monitoringjahres ist der unteren
Naturschutzbehdrde bis zum 31.12. eines jeden Jahres unaufgefordert
ein Monitoringbericht vorzulegen.

Der gutachterlichen Empfehlung der Mal3hahme ASM5 (Schaffung von Strukturen
fur Flederméause und Mauersegler am Neubau - zusatzlich zu den CEF-Mal3nah-
men) schliel3t sich die untere Naturschutzbehorde ausdrticklich an. Da (potentielle)
Strukturen verloren gehen und diese in Siedlungsbereichen immer seltener werden,
wird um eine Berucksichtigung gebeten und ausdrtcklich empfohlen.

Darlber hinaus ist eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen. Diese achtet auf
die Einhaltung der ArtenschutzmalRnahmen, steht als Ansprechpartner fir fachliche
Ruckfragen zur Verfigung und stimmt sich bei Notwendigkeit mit der unteren Natur-
schutzbehdrde ab.

3. Allgemeines

Folgende Anmerkungen sind allgemeiner Natur zu den textlichen Festsetzungen bzw.
ortlichen Bauvorschriften:

- Insektenfreundliche Beleuchtung, Ziffer 6.2 der textlichen Festsetzungen: Vor
dem Hintergrund des Insektensterbens und dem Voranschreiten des Ruck-
gangs der Fledermauspopulationen, sollten die Leuchten so konstruiert sein,
dass der Leuchtpunkt moglichst weit in einem geschlossenen Beleuchtungskor-
per integriert ist und kein Eindringen von Insekten in den Leuchtkdrper ermdg-
licht wird. Das Gehause darf dabei nicht heif3er als 40°C werden. Die Abstrahl-
richtung ist zudem nach unten zu richten (kein Streulicht). Die Beleuchtung
sollte nicht dauerhaft erfolgen (ggf. mit einer Zeitschaltuhr zu versehen). Sofern
bauplanungsrechtlich zulassig, sollte ein Verweis auf § 21 Abs. 2 NatSchG BW
erfolgen. Darin sind die Abschaltzeiten flr Beleuchtungen von Fassaden samt-
licher baulicher Anlagen (also auch private oder gewerbliche Geb&ude, nicht
nur fir Gebaude in offentlicher Hand) geregelt (Fassaden-Beleuchtungsverbot
vom 01.04. bis 30.09. ganztagig und vom 01.10. bis 31.03. von 22 Uhr bis 6
Uhr). Es kann sich auch an dem BfN-Leitfaden zur ,Neugestaltung und UmrUs-
tung von Aulenbeleuchtungsanlagen (siehe: https://www.bfn.de/si-
tes/default/files/2022-05/skript543 4 aufl.pdf) orientiert werden. Generell sollte
Beleuchtung sparsam eingesetzt werden. Der sparsame Einsatz von Aul3enbe-
leuchtung spart zudem Energie.
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- Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden, Ziffer 6.4 der textlichen Fest-
setzungen: Die Festsetzung wird grundsatzlich begrif3t. Insgesamt ist das Ri-
siko einer signifikanten Erh6hung von Vogelschlag an Glasbauteilen gemaf §
44 BNatSchG zu vermeiden. Wenn moglich sollten daher groRe Glasflachen
und Uber-Eck-Verglasungen bei Planungen ausgeschlossen werden. Moglich-
keiten zum Schutz sind: Mit modernen Mustern durch Folierung und Druck auf
Scheiben kann mit einer Uberdeckung von nur 10% der Glasflache erreicht wer-
den, dass das Risiko fur Vogelschlag signifikant gesenkt wird (siehe Broschiire
,vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“, Schweizerische Vogelwarte). Ein
entsprechender Druck bzw. eine entsprechende Folierung kann auch ein ge-
stalterisches Mittel sein, um das Gebaude optisch aufzuwerten und interessant
zu gestalten. Nicht wirksam sind hingegen UV-Stifte/Folien oder das Anbringen
von Greifvogelsilhouetten. Das Thema sollte friihzeitig schon in die Planungen
von Gebauden einflieRen. Ein nachtragliches Anbringen von Folien kann extrem
teuer, aber aus artenschutzrechtlicher Sicht notwendig sein, sollte eine grol3ere
Zahl Vogel verenden.

- Einfriedigungen, Ziffer 3 der 6rtlichen Bauvorschriften: Wir bitten zu prufen, ob
ein Bodenabstand von 10 - 15 cm in die Vorgaben aufgenommen werden kann,
damit diese fir Kleinsduger u. a. weiterhin passierbar bleiben.

4. Eintragungen in das Kompensationsverzeichnis fur die Bauleitplanung

Gemal § 18 Abs. 2 NatSchG BW ubermitteln die Gemeinden der unteren Naturschutz-
behdrde plangebietsexterne Ausgleichsmalinahmen, wozu auch CEF-Mal3hahmen
zahlen koénnen (d.h. beschlossene Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen nach § 1a Abs.
3 BauGB und § 200a BauGB, sofern diese aul3erhalb des Eingriffsbebauungsplans in
einem raumlich getrennten Teilgeltungsbereich des Eingriffsbebauungsplans, im Gel-
tungsbereich eines Ausgleichsbebauungsplans, auf von der Gemeinde aul3erhalb des
Eingriffsbebauungsplans bereitgestellten Flachen oder auf Flachen in einer anderen
Gemeinde durchgefiihrt werden). Wir bitten um Ubermittlung tiber den nachstehenden
Link in das ,Kompensationsverzeichnis fur die Bauleitplanung® (s. E-Mail der unteren
Naturschutzbehorde, Herr Bayer, vom 09.08.2021):
https://rips-dienste.lubw.baden-wuerttemberg.de/rips/eingriffsregelung/apps/lo-
gin.aspx?servicelD=33

Um Vollzugsmeldung an die untere Naturschutzbehdrde wird gebeten.

Fur die Fristverlangerung moéchten wir uns bedanken.

Mit freundlichen GriRRen





