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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stden der Ortslage von Eppelheim zwischen
der Peter-Bohm-StralRe im Norden, der Rudolf-Wild-Strale im Osten, der
Richard-Wagner-Strafl3e im Stiden und der Schitzenstral3e im Westen. Es um-
fasst eine Flache von ca. 20.000 m?,

Das Plangebiet wird begrenzt:

Der

im Norden: durch die stidliche Grenze des Flurstiicks 1282 (Peter-B6hm-
Stralde)

im Osten: durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 3655 (Rudolf-Wild-
Stral3e)

im Suden: durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 3654 (Richard-
Wagner-Stral3e)

im Westen: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 1283, 3641/2,
3643, 3644, 3645, 3646, 3646/1, 3647/1, 3649/1 und 3650/5.

Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke 3651

(Schutzenstral3e), 1296, 1296/5, 1296/4, 1296/3, 1296/2, 1296/1, 1298/1,
1298, 1298/2, 1299/1, 1299, 3652/1, 3652/9, 1300/1, 3652/2, 1300/2, 3652/3,
3652/4, 3652/5, 3652/6, 3652/7, 3652/10, 3652/11, 3652/12, 3652/13, 3653/1,
3652, 3653/2, 3653/4, 3653/3, 3652/21, 3652/20, 3652/19, 3652/18, 3652/17,
3652/16, 3652/15, 3652/14 sowie 3652/8.

;i;_ j< it | }
'[7/ Plankstz

(ohne Malf3stab)
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Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen
Flurstiicke ergeben sich abschlielRend aus der Planzeichnung gemaf § 9 Abs.
7 BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Stadt Eppelheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundsti-
cken fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken
mdchte Eppelheim in einem fir die Stadt sinnvollen und vertraglichen Mal3
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.

Fur den Blockbereich zwischen SchitzenstraRe und Rudolf-Wild-Stral3e hat
sich der in Eppelheim bestehende Wohnungs- und Wohnbauflachenbedarf be-
reits in verschiedenen Erweiterungs- und Neubauvorhaben gezeigt. Weitere
bauliche Veranderungen sind absehbar.

Planungsrechtlich befindet sich der Bereich zwischen der Schitzenstral3e und
Rudolf-Wild-Straf3e nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und wird
somit momentan nach § 34 BauGB beurteilt. Aufgrund der vorhandenen Bau-
struktur sind rickwartige Anbauten an bestehende Geb&ude grundsatzlich
denkbar.

Da im gesamten Gebiet bereits eine Umstrukturierungsdynamik in Form von
Neubauvorhaben sowie Anbauten im rickwartigen Grundstucksbereich er-
kennbar ist, zeichnet sich ein Regelungsbedarf fir den gesamten Blockbereich
ab, um die zuklnftige Entwicklung und die zunehmende Nutzungsintensitat in
innerstadtischen Bereichen steuern zu kénnen.

Wesentliche Ziele der Gemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind
daher:

e die Schaffung eines planungsrechtlichen Rahmens fir die weitere Ent-
wicklung der vorhandenen Bebauung

e die Sicherung eines Mindestgrinanteils innerhalb der bebauten Ortslage

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Schaffung eines planungsrechtlichen
Rahmens fir die weitere Entwicklung der vorhandenen Bebauung sowie fir
die Bebauung einer unbebauten Flache innerhalb der bereits bebauten Orts-
lage. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaR §
13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB sind erfiillt, da
e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt
e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begriindet noch vorbereitet.
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¢ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) be-
stehen

e keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sowie auf die Durchfiihrung
einer férmlichen Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Ungeach-
tet dessen sind die malRgebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwa-
gung eingestellt.

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

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen im Bestand dargestellt.

.l. L o)
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidel-
berg-Mannheim aus dem Jahr 2006 stellt das Planungsgebiet als Wohnbau-
flache dar.
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berg- Mannheim

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

5. Schutzgebiete

Im Einwirkungsbereich des Plangebiets befinden sich folgende fachrechtlichen
Schutzgebiete:

Naturschutzrecht

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

Wasserrecht

Der nordliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des Wasser-
schutzgebiets Zone lllb des Wasserwerks Mannheim Rheinau. Aus den
Schutzbestimmungen der zugehdrigen Rechtsverordnung, die mit Wirkung
zum 07.01.2014 neu gefasst wurde, ergeben sich keine grundlegenden Rest-
riktionen, die gegen die Planung sprechen wirden.

Der sudliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des Wasserschutz-
gebietes der Stadt Eppelheim, welches sich noch im Verfahren befindet.

Denkmalschutz

Denkmalrechtliche Schutzbestimmungen sind fur das Planungsgebiet nicht re-
levant.
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7.2.

7.3.

Urspriungliches Baurecht

Das Gebiet befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich ge-
mal 8 34 BauGB. Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Um-
gebung einfigt und die Erschlie3ung gesichert ist.

Nordlich des Flurstiicks 3652 wurde bereits eine Reihenhausbebauung umge-
setzt, die in den Blockinnenbereich hineinragt. Auch im Norden des Plangebie-
tes bestehen bereits Wohngebaude in zweiter Reihe. Um zukinftige Fehlent-
wicklungen durch GbermaRige Verdichtungen im Blockinnenbereich steuern zu
kbnnen, ist eine planungsrechtliche Absicherung durch einen Bebauungsplan
erforderlich.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet ist zum weit Uberwiegenden Teil durch Wohnnutzung in Form
von Einzelh&usern gepragt. Im Sudosten des Plangebietes befindet sich eine
Kindertagesstatte. Im Umfeld finden sich in geringer Zahl gewerbliche Nutzun-
gen, die das Mald der Zulassigkeit in einem allgemeinen Wohngebiet nicht
Uberschreiten. Die ein- bis zweigeschossigen Wohnhauser im Plangebiet wei-
sen keine einheitliche Firstrichtung auf und es kam teilweise zu einer Uber-
formung der urspriinglichen Bebauung durch Anbauten im ruckwartigen Be-
reich. Der Blockinnenbereich wird als Garten der jeweiligen Wohnhauser ge-
nutzt.

Rings um das Plangebiet schliel3t sich die Wohnbebauung Eppelheims an das
Plangebiet an.

Vorhandene Erschlielfung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird Uber die nérdlich angrenzende Peter-B6hm-Stral3e, die
ostlich angrenzende Rudolf-Wild-Stral3e, die sudlich angrenzende Richard-
Wagner-Stral3e sowie die westlich angrenzende SchitzenstralRe erschlossen.
Zum Blockinnenbereich besteht derzeit kein 6ffentlicher Zugang.

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in den angren-
zenden Stral3en bereits vollstandig erschlossen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im siidwestlichen Bereich eine Tra-
fostation.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Die ruckwartigen, unbebauten Teile des Plangebietes zeigen sich als typische
Nutz- und Ziergarten, die den heimischen Vogelarten und Tierarten der Sied-
lung und des Siedlungsrandes einen entsprechenden Lebensraum bietet. Alte-
re Geholzbestéande sind nur vereinzelt vorhanden.

Fur die bislang unbebauten Teile des Plangebiets kann daher nicht abschlie-
Rend ausgeschlossen werden, dass besonders geschiitzte Arten bzw. streng
geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist
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7.4.

7.5.

dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesnaturschutz-
gesetz malRgebend. Gemal 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die be-
sonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten ge-
maf Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und
das Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem
nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschuitzter Arten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.

Sollten bei der vorgesehenen erganzenden Bebauung einzelne Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten geschutzter Arten betroffen sein, so ist angesichts der
ahnlichen Biotopstrukturen in den umgebenden Hausgarten im Umfeld des
Plangebiets gewahrleistet, dass die okologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschuitzter Arten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird. Ebenso ist eine Stérung, die zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer moglich-
erweise vorhandenen Art fihren konnte, angesichts der geringen Gro3e des
Plangebiets und der @hnlichen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im
Umfeld auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange kénnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verbo-
ten scheitern kdnnte.

Immissionsschutz

Bei den einzigen auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es
sich um die an das Plangebiet angrenzenden ErschlielBungsstra3en. Da die
schutzwirdige Wohnnutzung im Rahmen der vorliegenden Planung nicht n&-
her an den Emissionsort heranriickt, werden durch den Bebauungsplan keine
neuen schalltechnischen Konflikte ausgel6st. Darlber hinaus ist fir Wohnge-
baude unabhéngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans gemal § 14
LBO ein ausreichender Schallschutz nachzuweisen.

Bodenschutz
Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen liegen nicht vor.

Planung
Stadtebauliche Konzeption

Grundlegende Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplans ist es, fur den
Baublock eine kontrollierte Innenverdichtung zu ermdglichen. Die angestrebte
Innenverdichtung soll demnach nicht nur 6kologisch, sondern auch sozial und
stadtebaulich vertraglich sein und die Zukunftsfahigkeit des innerstadtischen
Wohnens durch Gewahrleistung einer angemessenen Wohnqualitat sicherstel-
len.
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8.2.

Dazu soll die weitere bauliche Entwicklung mit den planerischen Mdglichkeiten
des Bebauungsplans so gesteuert werden, dass Fehlentwicklungen durch
Ubermaldige Verdichtungen, wie sie in anderen Blockinnenbereichen bereits
entstanden sind, vermieden werden. Gleichzeitig soll die Versiegelung im
Plangebiet auf ein vertragliches Mal3 begrenzt werden.

In Anlehnung an die angrenzende Bebauung soll im Plangebiet eine lockere
Bebauung aus Einzel- oder Doppelhausern mit maximal zwei Vollgeschossen
vorherrschend sein, die sich stadtebaulich in Grél3e und Gestaltung harmo-
nisch in die umgebende Bebauung einfugt. Eine héher verdichtete Bebauung,
wie die in einem Teilbereich bereits bestehende Reihenhausbebauung, wird
aufgrund der direkt angrenzenden Baustrukturen als nicht vertraglich angese-
hen und deshalb zukinftig nicht zugelassen.

Im Ubrigen wird die bestehende Kindertagesstatte im Sudosten des Plange-
bietes planungsrechtlich abgesichert.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der bestehenden Wohnnutzung und dem bislang nach § 34
BauGB gegebenen Baurecht fir nicht stdrende Gewerbebetriebe wird das
Plangebiet als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet werden Gartenbaubetriebe aufgrund ihres gro-
Ren, mit den Zielen der Planung nicht zu vereinbarenden Platzbedarfs und
Tankstellen aufgrund ihres besonderen Stérpotenzials nicht zugelassen.

Ausgehend von der bestehenden Nutzung wird fur den suddstlichen Teil des
Plangebietes als Art der baulichen Nutzung eine Flache fir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Kindertagesstatte festgesetzt. Allgemein zulassig sind
soziale Einrichtungen zur Kinderbetreuung sowie Spiel- und Bolzplatze. Um
eine sinnvolle Nachnutzung des Kindergartengebaudes zu ermdglichen, so-
bald der Bedarf an Kindergartenplatzen wieder sinkt oder um eine abendliche
Zweitnutzung einzelner Raume zu ermdoglichen, sind ausnahmsweise auch
sonstige Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke zulassig.

Mal? der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird fur die Wohnbauflachen im stral3enseiti-
gen Bestand eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Durch diese GRZ soll eine der in-
nerortlichen Lage angepasste angemessene bauliche Dichte planungsrecht-
lich abgesichert werden. Daher wird die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO
ausgeschopft.

Fur den Blockinnenbereich wird jedoch nur eine verringerte GRZ von 0,35
festgesetzt, um die Versiegelung in diesem Bereich auf ein vertragliches Malf3
zu begrenzen.

Da von Terrassen, auch wenn sie als Teil des Hauptbaukdrpers zu betrachten
sind, deutlich geringere stadtebauliche Auswirkungen als von Gebauden aus-
gehen, wird geregelt, dass die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 bzw.
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0,35 ausnahmsweise durch Terrassen und Uberdachte Terrassen uberschrit-
ten werden darf. Als Grenze der méglichen Uberschreitung ergibt sich die ma-
ximal zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO. Unter Einschluss der in 8 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen
(insbesondere Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen) darf damit eine Gesamt-
versiegelung von 0,525 bzw. 0,6 nicht Uberschritten werden.

Um sicher zu stellen, dass sich die Bebauung in Bezug auf Bauhdhe und
Baumasse in die umgebend angrenzende Bebauung einfigt, wird die Zahl der
Vollgeschosse fur die bestehende Bebauung mit maximal zwei festgesetzt.
Fur die Nachverdichtung im Blockinnenbereich, die durch den Bebauungsplan
planungsrechtlich abgesichert wird, werden ebenfalls zwei Vollgeschosse zu-
gelassen, jedoch muss das mdgliche zweite Vollgeschoss hier im Dach liegen,
um die Verdichtung und die Hohe der baulichen Anlagen auf ein vertragliches
Mal3 zu reduzieren.

Erganzt wird die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse durch Festsetzun-
gen zur Trauf- und Firsthéhe, wobei zwischen der Bebauung an den umge-
benden ErschlieRungsstrallen und dem Blockinnenbereich unterschieden
wird, da entlang der ErschlieRungsstralRen héhere Gebaude stadtebaulich ver-
traglich erscheinen als auf den rickwartigen Grundstucksteilen.

Die Mal3e von maximal 6,5 m Traufhéhe und maximal 10,5 m bzw. 11,5 m
Firsthéhe fur die stralBenseitige Bebauung orientieren sich zwar an der vor-
handenen Bebauung, sichern aber vor allem entlang der Seitenstral3en nicht
die bestehenden Maximalwerte ab. Eine planungsrechtliche Absicherung der
vor Ort vorhandenen Maximalwerte wirde bei Ausschopfung auf mehreren
Grundstiicken eine insgesamt unvertragliche bauliche Dichte entstehen las-
sen. Soweit bestehende Geb&aude Trauf- und Firsthohen aufweisen, die hdher
als die festgesetzten Maximalwerte sind, wird ausnahmsweise beim Anbau an
bestehende Gebaude bzw. bei der Erweiterung bestehender Gebaude eine
Uberschreitung der festgesetzten Werte bis zum gegebenen Bestand der be-
stehenden Gebaude zugelassen. Damit werden nachteilige Wirkungen auf bis-
lang bestehende Erweiterungs- und Anbaumadglichkeiten vermieden.

Im Blockinnenbereich ist eine Bebauung mit den flir den stral3enseitigen Be-
reich gultigen Werten stadtebaulich als nicht vertraglich einzuschéatzen. Daher
wird dort die Traufhohe auf maximal 5,50 m und die Firsth6he auf maximal
9,00 m reduziert. Damit muss im Blockinnenbereich aufgrund der maximal zu-
lassigen Traufhohe ein mdgliches zweites Vollgeschoss als Dachgeschoss
ausgebildet werden.

Die festgesetzte maximal zulassige Traufhohe darf dber maximal 1/3 der zu-
gehoérigen Gebaudelange Uberschritten werden, um Ruickspringe in der
Dachgestaltung z.B. durch Dacheinschnitte oder einen zurlickgesetzten Ein-
gang zu ermdglichen.

Durch die Festsetzungen zur GRZ, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur
First- und Traufhdhe wird das zuldssige MalR der baulichen Nutzung bereits
ausreichend bestimmt und die Kubatur der zuldssigen Baukérper soweit be-
grenzt und umschrieben, dass auf eine zusatzliche Festsetzung zur Ge-
schossflachenzahl verzichtet werden kann.
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Flache fiir Gemeinbedarf

Der bestehende Kindergarten weist eine Grundflache von ca. 950 m? auf. Dem
entsprechend wird — unter Berlcksichtigung kinftig nicht auszuschlieRender
Erweiterungserfordernisse - als Mal3 der baulichen Nutzung eine maximal zu-
lassige Grundflache von 1.200 m2 festgesetzt. Bei 2.930 m2 Flache des
Grundstlicks 3652 ergibt dies einen Versiegelungsgrad von ca. 30 %. Der
Versiegelungsgrad des angrenzenden Wohngebiets von 0,4 wird somit unter-
schritten; die Planung fligt sich damit in die bauliche Dichte der Umgebungs-
bebauung ein.

Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache darf gemall § 19 Abs. 4
BauNVO durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des 8 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um maximal 50 % Uber-
schritten werden. Eine weitergehende Uberschreitung der maximal zulassigen
Grundflache ist fir Nebenanlagen zulassig, sofern diese entweder wasser-
durchlassig befestigt sind oder deren Niederschlagswasser unmittelbar an-
grenzend Uber die belebte Bodenzone zur Versickerung gebracht wird. Durch
diese Festsetzung soll ein ausreichender Spielraum fir die Spielgerate und
AulRenanlagen des Kindergartens gesichert werden, ohne eine fur das Haupt-
gebaude unndtig hohe Grundflache festsetzen zu mussen.

Zur Begrenzung der baulichen Hohe wird die Zahl der Vollgeschosse auf ma-
ximal zwei begrenzt und eine maximal zulassige Gebaudehdhe von 8,0 m
festgesetzt.

Auf eine Festsetzung einer Geschossflache bzw. einer Geschossflachenzahl
wird verzichtet, da die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache, der
Zahl der Vollgeschosse und der maximal zulassigen Gebaudehdhe ausrei-
chend erscheinen, um das entstehende Bauvolumen wirkungsvoll zu be-
schrénken.

Bauweise

Ausgehend von der vorgesehenen stadtebaulichen Struktur eines durchgrin-
ten Wohngebiets sowie in Anlehnung an die angrenzenden Wohngebaude
wird im weit Uberwiegenden Teil des Plangebietes die offene Bauweise in
Form von Einzel- oder Doppelhdusern festgesetzt. Eine starker verdichtete
Bauweise durch Hausgruppen scheint im vorliegenden baulichen Zusammen-
hang nicht vertraglich und soll nur fur die bereits bestehende Reihenhausbe-
bauung entlang der Rudolf-Wild-Stral3e zugelassen werden. Hier wird eben-
falls die offene Bauweise, jedoch ohne Vorgaben zu den Haustypen festge-
setzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die tUberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen begrenzt.

Die stralR3enseitig einzuhaltenden Abstédnde ergeben sich aus der gegebenen
und stadtebaulich wirksamen Bauflucht der bestehenden Gebéaude.

Bei Neubauten im riickwartigen Bereich ist ein ausreichender Freiraum zu er-
halten. Es soll sichergestellt werden, dass im Zuge der Nachverdichtung nicht
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nur die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sondern auch
die Qualitat des privaten Freiraumes sowohl fur die bestehende stralRenseitige
Bebauung als auch fur neu entstehende Gebaude im rickwartigen Grund-
stiicksbereich gewahrt bleibt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Blo-
ckinnenbereich halten daher jeweils einen Abstand von 5 m zu den inneren
Grenzen ein. Des Weiteren erfolgt eine Trennung der stral3enseitigen und
rickwartigen Baufenster, die ebenfalls einen Abstand von 5 m zueinander
einhalten. Somit kann die Entstehung von UbergroRen Gebauden verhindert
werden. Durch die in Nord-Sud-Richtung durch das Baugebiet verlaufenden
Freiflachen, wird des Weiteren eine ausreichende Durchliftung gewahrleistet.

Fur Terrassen wird, da von Ihnen deutlich geringere stadtebauliche Auswir-
kungen als von Geb&auden ausgehen, eine Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenzen ausnahmsweise zugelassen. Die Vorgabe des 8§ 23 Abs. 3
BauNVO, dass die Uberschreitung nur in geringfiigigem AusmaR zugelassen
werden darf, ist angesichts der in der Planzeichnung festgesetzten Baugren-
zen sowie aufgrund der vorgegebenen Grenzabsténde (vgl. Ausfihrungen zu
Nebenanlagen) eingehalten.

Zahl der Wohnungen je Wohngebéaude

Um eine zu starke Verdichtung zu verhindern, wird die Zahl der zulassigen
Wohnungen je Wohngebdude auf maximal zwei je Einzelhaus und maximal
eine Wohnung je Doppelhaushélfte bzw. Reihenhaussegment in den Allge-
meinen Wohngebieten beschrankt.

Flache fur Nebenanlagen

Fur genehmigungsfreie Anlagen wie kleine Gartenschuppen oder Spielgerate
sowie fir Terrassen und Uberdachte Terrassen wird grundsatzlich kein Rege-
lungsbedarf gesehen, da diese als Teil der planungsrechtlich zu sichernden
Gartennutzung angesehen werden. Verfahrenspflichtige Vorhaben werden je-
doch zum Schutz der Freiflachen nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stuicksflachen zugelassen.

Zum Schutz nachbarlicher Belange wird fur Terrassen (unabhangig davon, ob
sie verfahrenspflichtig oder —frei sind bzw. als Teil des Hauptbaukd&rpers oder
als Nebenanlage zu werten sind) in Orientierung an 8 5 Abs. 6 LBO ein Min-
destgrenzabstand vorgegeben. Der dort geforderte Grenzabstand fir u.a. Bal-
kone von 2,00 m wird jedoch angesichts der ebenerdigen Lage von Terrassen
auf 1,50 m reduziert. Zur Klarstellung wird geregelt, dass eine Ubernahme von
Abstédnden und Abstandsflachen auf Nachbargrundsticke gemalR § 7 LBO
Baden-Wiurttemberg zulassig bleibt.

Aufgrund des gegebenen Bestands werden die Standorte von Stellplatzen und
Garagen nicht vorgegeben.
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8.3.

8.4.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Kupfer und Blei
werden zum Schutz des Grundwassers nicht zugelassen.

Ortliche Bauvorschriften

Im Zuge der planerischen Zurickhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anla-
gen - soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen sollen lediglich zur Dachgestaltung sowie zur Gestaltung von Stellpléatzen
und unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke getroffen werden, um
sicher zu stellen, dass sich das Plangebiet gestalterisch in die umgebende
Bebauung einfugt.

Dachform und Dachneigung

Um sicherzustellen, dass sich das Plangebiet in die umgebende Dachland-
schaft einflgt, sind ausschlie3lich Dacher mit einer Dachneigung bis 38° Nei-
gung zuladssig, sofern es sich nicht um ein Pultdach handelt. Bei Pultdachern
betragt die maximale Dachneigung 22°.

Im Zuge der planerischen Zurickhaltung und um die Grundstiickseigentiimer
nicht tber Gebulhr einzuschranken, kann bei Erweiterungen und Umbauten
bestehender Geb&dude bzw. bei Anbauten an bestehende Gebaude die vor-
handene Dachneigung weitergefiihrt werden.

Anzahl der Stellplatze/ Garagen

Durch die Festsetzung zur Mindestanzahl der erforderlichen Stellplatze je
Wohnung wird sichergestellt, dass eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen
auf den privaten Grundsticken zur Verfigung steht und der 6ffentliche Stra-
Benraum nicht tber Gebuhr durch parkende Fahrzeuge belastet wird.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstucke

Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung so-
weit mdglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass PKW-
Stellplatze, Zufahrten, Wege und Terrassen mit wasserdurchlassigen Belagen
zu versehen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderwei-
tig auf dem Baugrundstick versickert wird.

VerkehrserschlielRung

Das Plangebiet wird durch die Peter-Bohm-Stral3e, die Rudolf-Wild-Stral3e, die
Richard-Wagner-Stral3e und die Schitzenstral3e erschlossen. Ausbauerfor-
dernisse an der offentlichen VerkehrserschlieBung ergeben sich nicht.

Die Wohngebaude im rickwartigen Bereich werden uber private Zufahrten er-
schlossen. Die erforderlichen grundstiicksrechtlichen Sicherungen (beschrénkt
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8.5.

personliche Dienstbarkeiten bzw. Baulasten) sind von den Grundstiickseigen-
tumern in eigener Verantwortung zu bestellen. Eine Regelung im Bebauungs-
plan erfolgt nicht, da eine lagemaRlige Fixierung der Zufahrtsbereiche insbe-
sondere bei den Gebauden, die im Bestand an keine der beiden seitlichen
Grenzen angebaut sind, nicht vorgegeben werden soll. Es soll vielmehr den
Grundstiickseigentimern obliegen, in eigener Verantwortung zu entscheiden,
wo mogliche Zufahrten zu den ruckwartigen Grundsticksbereichen angeord-
net werden.

Grunordnung

Das Plangebiet weist eine Grol3e von ca. 20.000 m2 auf und zeigt sich aktuell
als Wohnbauflache mit grof3en Gartenflachen und einer Kindertagesstatte. Die
Flache ist in einem flr ein Wohngebiet typischen MalR3 versiegelt und weist
damit nur eine Lebensraumeignung fur anspruchslose bzw. nicht stérungs-
empfindliche Vogelarten und sonstigen Tierarten der Siedlung und des Sied-
lungsrandes auf.

Der Flachenbedarf der Planung l&sst sich wie folgt bilanzieren:

Nutzung Bestand in m? | Planung in m? | Differenz in m?

Versiegelte Flachen

Tatséachliche Versiegelung 6.590 -
Verkehrsflache 1.540 1.540
Trafostation 180 180

zulassige Versiegelung bei GRmax =
1.200 m2 + 50 % Uberschreitung fr - 1.800
Stellplatze und Nebenanlagen

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,4
+ 50 % Uberschreitung gemaR § 19 - 9.180
Abs. 4 BauNVO

Summe versiegelte Flache 8.310 12.700 +4.390
Unversiegelte Flachen

Tatsachlich unversiegelte Flachen 11.635 -

Grinflache Trafostation 40 40

Gartenflache bei GRmax = 1.200 m?

+ 50 % Uberschreitung fir Stellplatze 1.130

und Nebenanlagen

Private Gartenflache bei GRZ 0,4 +
50 % Uberschreitung gemaR § 19 6.120
Abs. 4 BauNVO

Summe unversiegelte Flachen 11.680 7.290 -4.390

Gesamtsumme 19.990 19.990
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8.6.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zusatzliche Flachenversiegelung (bis zu ca. 4.390 m?) zu erwarten.
Weiterhin kbnnen im Rahmen der Nachverdichtung die Garten im rtuckwarti-
gen Bereich mit den jeweils vorhandenen Gehdélzstrukturen teilweise verloren
gehen. Ein Teil dieser zulassigen Mehrversiegelung bzw. der Bebauung von
Gartenflachen war jedoch auch bereits bislang geméaR § 34 BauGB zulassig.

Um eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets sicher zu stellen, wird festge-
setzt, dass innerhalb der privaten Baugrundstiicke je angefangenen 250 m?
Baugrundsticksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder hei-
mischer Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu er-
setzen ist. Auf weitergehende Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten
Baugrundstticke wird verzichtet, um die Bauherren in ihrer privaten Gartenge-
staltung nicht unnétig einzuschranken. Durch die festgesetzte GRZ von 0,4
bzw. 0,35 und der zulassigen Uberschreitung von 50% ist ohnehin sicherge-
stellt, dass ein Anteil zwischen 40% und annahernd 50% der Baugrundsticke
als nicht versiegelbare Flache verbleibt, die in der Regel als private Gartenfla-
che gestaltet wird.

Nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsbild ergeben sich nicht, da die er-
ganzende Bebauung aufgrund der rickwartigen Lage von den offentlichen
Strallenraumen aus nur eingeschrankt wahrnehmbar sein wird und keine
Ausweitung der Bebauung in die freie Landschaft hinein erfolgt. Ein weitge-
hender Ausgleich der Eingriffe in den Wasserhaushalt ergibt sich durch die
gemal den wasserrechtlichen Bestimmungen — auch ohne gesonderte Rege-
lung im Bebauungsplan - vorzusehende Versickerung des Niederschlagswas-
sers.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch nicht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird vor dem Hintergrund der stadte-
baulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung vor einer Aul3enentwicklung
hingenommen, zumal mit der Nutzung innerértlicher Flachen eine weitere
Ausdehnung der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert
werden kann.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13 a
BauGB aufgestellt wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne
des 8 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig.
Ein Ausgleich ist damit nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in den rings um
das Plangebiet angrenzenden Strafl3en vollstandig erschlossen. Ausbauerfor-
dernisse an der Ubergeordneten Infrastruktur entstehen dabei nicht.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser sowie das Niederschlagswas-
ser der bestehenden Bebauung werden unverédndert in die Kanale der an-
grenzenden Stral3en eingeleitet.
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Das Schmutzwasser der geplanten erganzenden Bebauung im rickwartigen
Grundstlicksbereich wird ebenfalls in die bestehenden Kanéle in den umlie-
genden StralRen eingeleitet. Aufgrund der geringen Grol3e des erstmalig er-
schlossenen zentralen Teils des Plangebiets ist zu erwarten, dass das beste-
hende Kanalnetz das zusatzlich anfallende Schmutzwasser problemlos auf-
nehmen kann.

Das im bislang unbebauten zentralen Plangebietsteil anfallende Nieder-
schlagswasser ist gemald 8 55 Abs. 2 WHG - unabhéangig von den Festset-
zungen eines Bebauungsplans - vorrangig ortsnah zu versickern, zu verrieseln
oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser einzuleiten. Die genaue Ausgestaltung der Niederschlags-
wasserbewirtschaftung obliegt, da es sich bei der geplanten Bebauung nicht
um die Folge einer kommunalen ErschlieungsmalRhnahme handelt, den kinf-
tigen Bauherren. Diese sind gehalten, das Konzept zur Niederschlagswasser-
bewirtschaftung frihzeitig mit dem Wasserrechtsamt des Landratsamtes
Rhein-Neckar-Kreis abzustimmen.

Die im Plangebiet vorhandene Trafostation wird durch den Bebauungsplan
planungsrechtlich abgesichert.

Abfallentsorgung

Die privaten Zufahrten zu den Baugrundstiicken im Blockinnenbereich werden
jeweils nur fir die Zufahrt mit PKW dimensioniert und sind daher nicht fur eine
Zufahrt mit einem Mdllfahrzeug geeignet. Daher muss die Abfallentsorgung an
den jeweils umliegenden Erschliel3ungsstral3en erfolgen.

9. Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich weitestgehend in privatem Eigentum.
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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