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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im sudlichen Innerortsbereich der Stadt Eppelheim
und umfasst den Quartiersbereich zwischen der Justus-von-Liebig-Strafl3e und
dem Wingertspfad bzw. zwischen der Erich-Veith-StralRe und der Rudolf-Har-
big-Stral3e.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha und wird begrenzt:

e im Norden: durch die sudliche Grenze der Justus-von-Liebig-Stral3e, Flur-
stucks 4171

e im Osten: durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 4174 (Erich-Veith-
Stral3e)

e im Suden: durch die nérdliche Grenze des Wingertspfads, Flurstiick 4077

e im Westen: durch die 6stliche Grenze der Rudolf-Harbig-Stral3e, Flurstiick
4128/1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 4173,
4173/1, 4173/2, 4173/3, 4173/5, 4173/6, 4173/7, 4173/8, 4173/9, 4173/10,
4173/11, 4173/13, 4173/14, 4173/15, 4173/16, 4173/17, 4173/18, 4173/19,
4173/20, 4173/21, 4173/22, 4173/23, 4173/24, 4173/25, 4173/26, 4173/27,
4173/28, 4173/29, 4173/30, 4173/31, 4173/32, 4173/33, 4173/34, 4173/35,
4173/36, 4173/37, 4173/38, 4173/39, 4173/40, 4173/41, 4173/42, 4173/43,
4173/44, 4173/45, 4173/46, 4173/47, 4173/48, 4173/49, 4173/50, 4173/51,
4173/52, 4173/53, 4173/54, 4173/55, 4173/56, 4173/57, 4173/58, 4173/59,
4173/60, 4173/61, 4173/62, 4173/63, 4173/64, 4173/65, 4173/66 und 4174.
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Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Flur-
stiicke ergeben sich abschlieRend aus der Planzeichnung gemafd 8 9 Abs. 7
BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Stadt Eppelheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundstiicken
fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken
mochte Eppelheim in einem fur die Stadt sinnvollen und vertraglichen Mafl3
nachkommen, indem vorzugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachver-
dichtung und Innenentwicklung innerhalb der bestehenden Ortslage in An-
spruch genommen werden, bevor weitere Bauflachen im Aul3enbereich er-
schlossen werden.

Aus diesem Grund hat die Stadt Eppelheim am 07.03.2022 den Bebauungsplan
,Justus-von-Liebig-StraRe, 3. Anderung“ als Satzung beschlossen. Durch die-
sen Bebauungsplan wurde eine Umnutzung einer ca. 0,6 ha grof3en, bislang
gewerblich genutzter Flache in eine Wohnnutzung vorbereitet. Da im Rahmen
der kommunalen Bauleitplanung die Vertraglichkeit der Nutzungen im Pla-
nungsgebiet und seinem Umfeld sicher zu stellen ist, wurde der gesamte Quar-
tiersbereich zwischen der Justus-von-Liebig-StraRe und dem Wingertspfad
bzw. zwischen der Erich-Veith-Stral’e und der Rudolf-Harbig-Strafl3e in den Be-
bauungsplan einbezogen.

Fur diesen gesamten Quartiersbereich wurde unter Bertcksichtigung der be-
stehenden Nutzungsmischung, aber auch der Entwicklungsoptionen auf den
teilweise in grofReren Teilflachen unbebauten Grundstucken, ein Mischgebiet
festgesetzt.

Im Rahmen der Prifung der fir die geplante Wohnbebauung eingereichten
Bauantrage hat das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis Zweifel daran geaul3ert,
ob mit Umsetzung der Planung die fur ein Mischgebiet geforderte gleichwertige
Nutzungsmischung zwischen Wohnungen und Gewerbe noch gegeben ist. Es
zeigten sich dabei unterschiedliche Auffassungen zur Zurechnung betriebsbe-
zogener Wohnungen zur gewerblichen Nutzung, zur Bertcksichtigung noch be-
stehenden Entwicklungsoptionen auf den in gré3eren Teilflachen unbebauten
Grundsticken und zur Berlcksichtigung vorhandener, aber baurechtlich nicht
genehmigter Wohnungen. Weiterhin hat das Landratsamt darauf hingewiesen,
dass Antrage fur Genehmigungen fir die Umnutzung von Gewerbeflachen in
Wohnungen in den bereits bebauten Teilen des Planungsgebiets vorliegen bzw.
zu erwarten sind.

Um die dringend gebotene Schaffung zusétzlichen Wohnraums in Eppelheim
nicht zu behindern, sieht sich die Stadt daher gehalten, die vorgenommene Ge-
bietsartfestsetzung so zu andern, dass die urspringliche Planungskonzeption
umgesetzt werden kann.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Schaffung eines planungsrechtlichen
Rahmens fir die weitere Entwicklung der vorhandenen Bebauung und dient
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daher der Nachverdichtung. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten
Verfahren gemanR § 13a BauGB aufgestellt.

Die sonstigen Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erftillt, da

» die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs.
2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

» der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
grundet noch vorbereitet

» keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen

» keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts sowie auf eine frih-
zeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung verzichtet.

4. Einfugung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar befindet sich das Plangebiet im
Ubergangsbereich zwischen einer Siedlungsflache Wohnen im Bestand und ei-
ner Siedlungsflache Gewerbe im Bestand. Das Plangebiet selbst ist als Gewer-
bebauflache im Bestand dargestellt. Dieser Darstellung kommt jedoch keine
Zielfunktion zu.
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Seite 5



PLANUNGSBURO

Stadt Eppelheim, Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Justus-von-Liebig-
Stral3e, 4. Anderung®, Begriindung Fassung zum Satzungsbeschluss 30.01.2024

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet war urspringlich im Flachennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbandes Heidelberg-Mannheim als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Diese Darstellung des Planungsgebiets im Flachennutzungsplan war bereits
auf Grundlage der im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufge-
stellten 3. Anderung des Bebauungsplans ,Justus-von-Liebig-Strale“ gemaR §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge einer Berichtigung anzupassen. Angesichts
der Uberwiegend vorgesehenen Wohnnutzung soll der Flachennutzungsplan
gemalR Mitteilung des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim vom
23.11.2023 nun von ,gewerbliche Bauflache in ,Wohnbauflache® berichtigt wer-
den. Die Festsetzung eines Urbanen Gebiets im Bebauungsplan kann aus die-
ser Darstellung des Flachennutzungsplans entwickelt werden.

5. Schutzgebiete

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

Allerdings befindet sich das Plangebiet innerhalb des im Verfahren befindli-
chen Wasserschutzgebietes Nr. 222.031 ,WSG-031-WW Rheinau". Nach ei-
ner Festsetzung des vorgenannten Wasserschutzgebietes sind die Regelun-
gen der zugehdrigen Rechtsverordnung zu beachten.

In der direkten Umgebung des Planungsgebietes befinden sich folgende na-

turschutzrechtlich pauschal geschuitzten Biotope:
.Feldhecken sudwestlich Eppelheim - Kleinbahntrasse” (Biotop-Nr.
166172260056), nachstes Teilbiotop unmittelbar sudlich des Wingertspfad,
der die sudliche Grenze des Planungsgebiets bildet.

» ,Feldgehdlz westlich Eppelheim® (Biotop-Nr. 166172260064), ca. 160 m 0st-
lich

Abgrenzung der pauschal geschitzten Biotope im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebiets
gemal Daten- und Kartendienst der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBOW)
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In die Biotope wird durch die Planung jedoch nicht unmittelbar eingegriffen. Mit-
telbare Auswirkungen sind allenfalls wahrend der Bauzeit durch La&rmimmissio-
nen und Staube denkbar. Allerdings ist der Biotopbereich durch die unmittelbar
angrenzende Lagerplatznutzung sowie den Verkehr auf dem Wingertspfad und
der Leonie-Wild-Stral3e bereits erheblich vorbelastet.

6. Urspringliches Baurecht
Das Gebiet befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans
»~Justus-von-Liebig-Stral3e, 3. Anderung®, der fir das gesamte Plangebiet ein
Mischgebiet festsetzt.

4164
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Bebauungsplan ,Justus-von-Liebig-Stral3e, 3. Anderuﬁg“
Der Bebauungsplan ,Justus-von-Liebig-StraRe, 3. Anderung* trifft fiir das Plan-
gebiet im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

e Mischgebiet nach § 6 BauNVO.
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Allgemein zulassig sind Wohngeb&ude, Geschafts- und Birogebaude,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Gartenbau-
betriebe.

Ausnahmsweise kann Einzelhandel, der einem Handwerksbetrieb zugeord-
net und in Hinblick auf die Geschossflache untergeordnet ist, zugelassen
werden.

Unzulassig sind sonstige Einzelhandelbetriebe, Tankstellen (mit Ausnahme
von Ladestellen fir Elektrofahrzeuge) und Vergnigungsstatten.

e Als Mal3 der baulichen Nutzung ist fir den Bereich der bestehenden Bebau-
ung (Mischgebiet MI 1) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Fir
den Bereich der geplanten Neubebauung (Mischgebiet MI 2) ist eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Zulassig sind Il Vollgeschosse.

e Es gilt die offene Bauweise

Planung
Stadtebauliche Konzeption

Die grundlegende Zielsetzung der Planung ist gegenuber der Zielsetzung der
3. Anderung des Bebauungsplans ,Justus-von-Liebig-StraRe“ unverandert. Es
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nutzung einer innerort-
lichen Brachflache fiir eine Nachverdichtung geschaffen werden. Durch die Be-
bauung einer ca. 6.800 m? grof3en Gewerbebrache soll der zugrundeliegenden
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken nachgekommen werden.

Die Flache soll insgesamt mit finf Reihenhauszeilen, einem Doppelhaus sowie
einem Mehrfamilienhaus mit neun Wohneinheiten bebaut werden, die sich stad-
tebaulich in GréRe und Gestaltung harmonisch in die umgebende Bebauung
einfugen.

Die Gebaude sollen dabei jeweils mit einem Satteldach und zwei Vollgeschos-
sen errichtet werden.

Eine hoher verdichtete Bebauung wird aufgrund der direkt angrenzenden Bau-
strukturen als nicht vertraglich angesehen.

Die innere ErschlieBung auf den Grundstiicken erfolgt durch einen 6 m breiten
befahrbaren Wohnweg, der im Osten auf die Erich-Veith-StraRe fuhrt. Am
Wohnweg befinden sich samtliche Stellplatze fur die Reihenh&user und dem
Doppelhaus. Die Stellplatze des Mehrfamilienhauses finden sich an der Erich-
Veith-Stralie.
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Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.2.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird von einem Mischgebiet in ein Urbanes Ge-
biet geédndert. Wahrend in einem Mischgebiet eine Gleichgewichtigkeit von
Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen gefordert ist, muss in einem Ur-
banen Gebiet dies nicht gegeben sein. Zudem kdénnen auch sonstige Nutzun-
gen, die weder im engeren Sinne gewerblicher Art noch Wohnnutzungen sind,
fur den Nachweis der dennoch erforderlichen Nutzungsmischung herangezo-
gen werden.

Mit dieser Anderung soll den Zweifeln des Landratsamt an der gleichwertigen
Nutzungsmischung Rechnung getragen werden. Zugleich sollen die mittel- und
langfristig zu erwartenden stadtebaulichen Entwicklungen, die eine verstarkte
Umnutzung der bislang gewerblich genutzten Flachen in Richtung einer Wohn-
nutzung erwarten lassen, Berlcksichtigung finden.

Der Stadt ist bewusst, dass innerhalb des Planungsgebiets bislang nur gewerb-
liche Nutzungen und Wohnnutzungen vorhanden sind. Soziale, kulturelle und
anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stdren, sind nur
in Form einzelner Raume fir freie Berufe vorhanden. Diese Nutzungen kdnnten
sich aber ohne weiteres auf den noch nicht umfassend bebauten Grundstiicken
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oder als Nachfolgenutzung zu bislang gewerblich genutzten Raumen bzw. Ge-
bauden ansiedeln. Die stadtrdumlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung sol-
cher Nutzungen sind angesichts der Lage innerhalb der bestehenden Bebau-
ung gegeben. Auch ohne, dass soziale, kulturelle und anderen Einrichtungen,
die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, in relevantem Umfang vorhanden
sind, sieht die Stadt angesichts der bestehenden und kinftig zu erwartenden
Nutzungsmischung den Charakter eines Urbanen Gebiets gewahrt.

Die alternativ denkbaren Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebiets, eines
besonderen Wohngebiets und eines doérflichen Wohngebiets wurden geprift:

e Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wirde zu einem hdheren
immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruch fuhren, der gemaf den Ergeb-
nissen des zur 3. Anderung des Bebauungsplans erstellten Schallgutachtens
(DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, 11.03.2021) nicht
eingehalten werden kann. In der Folge waren daher nachteilige Auswirkun-
gen auf die umgebenden gewerblichen Nutzungen bzw. Anlagen fiir sportli-
che Zwecke nicht auszuschliel3en gewesen. Zudem erfillen nicht alle beste-
henden Betriebe innerhalb des Geltungsbereichs die Anforderungen, dass
sie ,nicht storend“ im Sinne von § 4 BauNVO sind.

e Die Festsetzung eines Besonderen Wohngebiets nach § 4a BauNVO setzt
voraus, dass es sich um Uberwiegend bebaute Gebiete handelt, die aufgrund
einer ausgeubten Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Nutzungen eine
besondere Eigenart aufweisen. Diese Voraussetzung liegt nicht vor. Zudem
sind in der TA Larm und in der Sportanlagenlarmschutzverordnung keine Im-
missionsrichtwerte fir besondere Wohngebiete definiert, so dass hier im
Konfliktfall mit den umgebenden gewerblichen Nutzungen bzw. sportlichen
Anlagen Rechtsunsicherheiten bestehen.

e Die Festsetzung eines dorflichen Wohngebiets nach 8 5a BauNVO wiurde
voraussetzen, dass zumindest die Zulassung eines landwirtschaftlichen Ne-
benerwerbsbetriebs oder von nicht gewerblichen Einrichtungen und Anlagen
fur die Tierhaltung Teil der stadtebaulichen Zielsetzung ist. Diese Nutzungen
werden jedoch angesichts der bestehenden baulichen Nutzungen im Umfeld
— auch unter Berticksichtigung des angrenzenden Reitvereins — stadtebau-
lich nicht angestrebt.

Eine Umsetzung der Planungsabsicht kann daher unter Bertcksichtigung der
Bedenken des Landratsamts sowie der Anforderungen, die sich aus den
Schutzanspriichen der umgebenden Nutzungen ergeben, nur durch die Fest-
setzung eines Urbanen Gebiets erreicht werden. Der Stadt ist dabei bewusst,
dass das Instrument der Urbanen Gebiete an sich fur mehr stadtisch gepragte
Lagen mit noch héherer baulicher Dichte geschaffen wurde. Die grundlegende
Zweckbestimmung eines Urbanen Gebiets, wonach diese Gebiete dem Woh-
nen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, die-
nen, ist dennoch gewahrt.

Der Katalog der zulassigen Nutzungen bleibt im Rahmen der Anderung der Art
der baulichen Nutzung von einem Mischgebiet in ein Urbanes Gebiet im
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71.2.2.

7.3.

7.4.

Wesentlichen unverandert. Lediglich die bislang allgemein zulassigen Garten-
baubetriebe missen ausgeschlossen werden, da diese in einem Urbanen Ge-
biet gemaf} § 6a BauNVO weder allgemein noch ausnahmsweise zugelassen
werden konnen. Wahrend zum Zeitpunkt der Aufstellung der 3. Anderung des
Bebauungsplans eine planungsrechtliche Absicherung des damals im Stidosten
noch vorhandenen Gartenbaubetriebs stadtebaulich geboten war, ist dies nun
nach dem zwischenzeitlich erfolgten Abbruch der vorhandenen Baulichkeiten
nicht mehr erforderlich.

Sonstige Festsetzungen

An den sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
»~Justus-von-Liebig-Stralle, 3. Anderung” werden keine Anderungen vorgenom-
men.

Die gilt auch in Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung, obwohl gemaf § 17
BauNVO fir ein Urbanen Gebiet hohere Orientierungswerte fur die Grund- und
Geschossflachenzahlen benannt sind. Mit der Begrenzung der grundflachen-
zahl auf 0,5 bzw. 0,6 soll — wie schon in der 3. Anderung des Bebauungsplans
- eine angesichts der vorhandenen Umgebungsbebauung untypische bauliche
Dichte verhindert. Werden. Zudem kdnnen selbst bei einer Grundflachenzahl
von 0,5 die in der 1. Teilfortschreibung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar verankerten und fur Eppelheim maflRgebenden Siedlungsdichtewerte
von 20 — 25 Wohnungen/Hektar ohne weiteres erreicht werden. Gemal der
konkreten Planung ergeben sich hochgerechnet vielmehr sogar ca. 45
Wohneinheiten je Hektar. Damit werden die Dichtevorgaben erreicht, die fur
Oberzentren gelten.

Ortliche Bauvorschriften

An den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Justus-von-Liebig-
Stral3e, 3. Anderung“ werden keine Anderungen vorgenommen. Diese gelten
somit unverandert fort.

Grunordnung

Gemal § la 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 Naturschutzge-
setzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird der zulassige Versiegelungs-
grad nicht verandert. Dementsprechend ergeben sich auch keine weiterreichen-
den Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft. Ein Ausgleich ist damit nicht er-
forderlich.
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7.5.

7.5.1.

7.5.2.

Immissionsschutz

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung von einem Mischgebiet in
ein Urbanes Gebiet kommt es zu Anderungen der immissionsschutzrechtlichen
Schutzwurdigkeiten.

Gewerbelarm

Gemal der fur Gewerbelarm maf3gebenden ,Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm — TA Larm*“ sind Mischgebieten bzw. Urbanen Gebieten folgende
Immissionsrichtwerte zugeordnet:

Gebietsart tags nachts
Mischgebiet 60 dB(A) 45 dB(A)
Urbanes Gebiet 63 dB(A) 45 dB(A)

Damit ergibt sich innerhalb des Planungsgebiets kinftig im Tagzeitraum ein um
3 dB(A) geminderter Schutzanspruch. Bei Nacht bleibt der Schutzanspruch un-
verandert.

GemaR den Ergebnissen des bei der Aufstellung der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans erstellten Schallgutachtens (DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft
mbH, Darmstadt, 11.03.2021) sind im Plangebiet die Anforderungen an den
Schallimmissionsschutz in Bezug auf die Anforderungen eines Mischgebiets mit
den Immissionsrichtwerte der TA Larm von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in
der Nacht ohne zuséatzliche Mal3nahmen eingehalten. Damit sind auch die An-
forderungen eines Urbanen Gebiets eingehalten.

Der geringere Schallschutzanspruch im Tagzeitraum wird fir das Planungsge-
biet — bezogen auf die jetzige Betriebstétigkeit der angrenzenden Gewerbebe-
triebe — somit nicht von Relevanz sein. Eine Anderung der Betriebstatigkeit be-
stehender Betriebe oder Neuansiedlungen eines Gewerbebetriebs, die kiinftig
im Tagzeitraum die Immissionsrichtwerte eines Urbanen Gebiets fir sich bean-
spruchen, ist jedoch nicht ausgeschlossen. Dies wird angesichts der Anforde-
rungen an die Deckung des Wohnungsbedarfs jedoch hingenommen.

Verkehrslarm

In der fir stadtebauliche Planungen malRgebenden DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau® gelten fur Urbane Gebiete folgende Orientierungswerte:

Gebietsart tags nachts
Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A)
Urbanes Gebiet 60 dB(A) 50 dB(A)

Damit ergibt sich innerhalb des Planungsgebiets keine Verdnderung des
Schutzanspruchs.
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7.5.3.

GemaR den Ergebnissen des bei der Aufstellung der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans erstellten Schallgutachtens (DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft
mbH, Darmstadt, 11.03.2021) ergeben sich im Osten durch die Nahe zur Bun-
desautobahn A 5 die gro3ten Larmwerte innerhalb des Plangebiets. Im Tages-
zeitraum wird allerdings im gesamten Plangebiet der Tag-Orientierungswert der
DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) eingehalten. Der geminderte Schutz-
anspruch eines Urbanen Gebiets ist daher fur den Tagzeitraum nicht relevant.

Im Nachtzeitraum ist am 06stlichen Rand des Plangebietes im obersten Ge-
schoss mit Beurteilungspegeln von bis zu ca. 54 dB(A) zu rechnen. Damit wird
der Nacht-Orientierungswert der DIN 18005, der fur Mischgebiete wie auch fur
Urbane Gebiete 50 dB(A) betragt, um bis zu ca. 4 dB(A) Uberschritten. Der Im-
missionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Mischgebiete und Urbane Gebiete von
54 dB(A) wird jedoch nicht Uberschreiten, so dass im Plangebiet gesunde
Wohnverhéltnisse grundséatzlich gewahrt sind. Zudem wird an allen von der
Bundesautobahn A 5 abgewandten Westfassaden der Nacht-Orientierungswert
von 50 dB(A) eingehalten.

Ungeachtet dessen hat die Stadt bereits bei der Aufstellung der 3. Anderung
des Bebauungsplans beschlossen, auf aktive Larmschutzmal3nahmen zu ver-
zichten und stattdessen passive Larmschutzmal3hahmen gemal3 den Vorgaben
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ vorzusehen. Die Anforderungen der
DIN 4109 knupfen jedoch an die tatsachliche Nutzung eines Raumes an und
nicht an die Festsetzung der Gebietsart, die flir den Immissionsort maf3gebend
ist, an. Daher ergeben sich durch die Anderung der Gebietsart keine Anderun-
gen an den Anforderungen an den passiven Schallschutz gegen Verkehrslarm.

Sportanlagen

Gemal der Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV — sind Sportan-
lagen so zu errichten und zu betreiben, dass folgende Immissionsrichtwerte un-
ter Einrechnung der Gerauschimmissionen anderer Sportanlagen nicht tber-
schritten werden:

Gebietsart tags nachts
auRerhalb der innerhalb der | innerhalbsons-
Ruhezeiten Ruhezeiten tiger Ruhezei-
am Morgen ten
Mischgebiet 60 dB(A) 55 dB(A) 60 dB(A) 45 dB(A)
Urbanes Gebiet 63 dB(A) 58 dB 63 dB(A) 45 dB(A)

Damit ergibt sich innerhalb des Planungsgebiets kiinftig im Tagzeitraum ein um
3 dB(A) geminderter Schutzanspruch. Bei Nacht bleibt der Schutzanspruch un-
verandert.

Gemal den Ergebnissen des bei der Aufstellung der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans erstellten Schallgutachtens (DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft
mbH, Darmstadt, 11.03.2021) sind in Hinblick auf mégliche Gerauscheinwirkun-
gen aus der 0Ostlich des Plangebietes gelegenen Anlage des Reitervereins so-
wie aus den nordlich angrenzenden Sport- und Freizeitstatten (Rhein-Neckar-
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7.5.4.

Halle, Ernst-Knoll-Halle, Gisela-Mierke-Bad, Gummi-Platze, Capri-Sonne-
Halle/-Sportcenter, Icehouse-Eppelheim, Eppelheimer Tennisclub e.V.) die An-
forderungen an den Schallimmissionsschutz eines Mischgebiets am Tag und in
der Nacht ohne zuséatzliche Mal3hahmen eingehalten. Damit sind auch die An-
forderungen eines Urbanen Gebiets eingehalten.

Der geringere Schallschutzanspruch im Tagzeitraum wird fiir das Planungsge-
biet — bezogen auf die jetzige Nutzung der angrenzenden Sportanlagen — somit
nicht von Relevanz sein. Eine Neuansiedlung einer sportlichen Anlage, die kinf-
tig im Tagzeitraum die Immissionsrichtwerte eines Urbanen Gebiets fir sich be-
ansprucht, ist jedoch nicht ausgeschlossen. Dies wird angesichts der Anforde-
rungen an die Deckung des Wohnungsbedarfs hingenommen.

Geruchsimmissionen

In Bezug auf Geruchsimmissionen ist die Erste Allgemeinen Verwaltungsvor-
schrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zur Rein-
haltung der Luft — TA Luft) maRgebend. Diese unterscheidet hinsichtlich der
Anforderungen nicht zwischen Mischgebieten und Urbanen Gebieten. Insofern
verandern sich mit der Anderung der Art der baulichen Nutzung zu von einem
Mischgebiet in ein Urbanes Gebiet die immissionsschutzrechtlichen Anforde-
rungen in Bezug auf Geruchsimmissionen nicht.

Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich — mit Ausnahme der bestehenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen - vollstandig in privatem Eigentum.

Bodenordnende MafRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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