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Einleitung

Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Eppelheim hat einen aktuellen Bedarf fir die Versorgung der Bevolkerung
mit zusatzlichem Wohnraum festgestellt. Der Bedarf kann durch Wiedernutzbarma-
chung von Innenbereichsflachen teilweise gedeckt werden, weshalb die Gemeinde
Chancen, die sich fur die Innenentwicklung ergeben, kinftig verstarkt nutzen mdchte.

Mit der jetzt vorgesehenen Planung soll im Rahmen der Innenentwicklung eine pri-
vate, vollstandig von Wohnbebauung umgebene Gartenflache fir Wohnzwecke ge-
nutzt werden. Dies dient vor allem dazu, eine innerértliche, flachenschonende Nach-
verdichtung vorzunehmen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der vollstandig bebauten Ortslage von Eppel-
heim zwischen der LessingstralBe und dem Schlduchenweg. Die vorhandene Bau-
und Nutzungsstruktur in der Umgebung ist hauptsachlich gepragt durch 1l- geschos-
sige Wohngebaude.

Aktueller Anlass fur die jetzt vorgesehene Planung ist der Bauwunsch des Eigenti-
mers der Grundstiicke und diese einer den heutigen Ansprichen angemessenen Nut-
zung zuzufuhren. Nachdem beide Grundstiicke (Schlduchenweg 4 und LessingstralRe
41) einem Eigentimer gehdren, besteht die Mdglichkeit, den inneren Bereich lber
einen Zugang von Siden, d.h. tGber das Grundstiick LessingstralBe 41, zu erschlie-
Ben. Mit dem Abbruch eines Wirtschaftsgebaudes auf dem sudlichen Grundstick
kann die Zufahrt in den rickwartigen Innenbereich geschaffen werden. Somit ist die
Voraussetzung gegeben, den Innenbereich fir Wohnzwecke nutzbar zu machen.

In dem Geltungsbereich sollen grundsatzlich nur 1l- geschossige aufgereihte Wohn-
hauser realisiert werden, welche sich in die Umgebungsbebauung einfligen. Die Ge-
baude im Norden und Siden sollen Uberwiegend erhalten und im Rahmen der Bau-
leitplanung gesichert werden.

Diese Entwicklung entspricht dem stadtischen Ziel, die Innenentwicklung verstarkt fur
die bauliche Entwicklung zu nutzen. Durch die Neuordnung entsteht neuer Wohnraum
im Innenbereich, wodurch eine Inanspruchnahme von Aul3enbereichsflachen mit den
damit verbundenen negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft vermieden
wird. Mit der Zulassung einer mafdvollen baulichen Nutzung auf der derzeit baulich
ungenutzten Flache soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erméglicht wer-
den.

Um fiir die Entwicklung dieses Gebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zu schaffen, hat der Stadtrat von Eppelheim den Aufstellungsbeschluss des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,Autobahn Seegasse — 6. Anderung” gefasst.
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Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im mittleren, nérdlichen Bereich der Ortslage von Eppel-
heim, liegt zwischen Lessingstrale und Finkenweg und grenzt im Norden an den
Schlauchenweg an. Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von rund 2.360
mz2 und umgreift die Flurstiicke 3053/1 und 3053.

Der Geltungsbereich wird

im Norden durch die Stidgrenze des Schlauchenwegs,
- im Osten durch die Westgrenze der Grundstiicks Flst.-Nr. 3052/1 und 3052,
- im Suden durch die Nordgrenze der Lessingstralie,

- im Westen durch die Ostgrenze der Grundstiicks Flst.-Nr. 4642, 4641, 4640 und
4635

begrenzt.

Abb. 1: Abgrenzung Geltungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage des Katasterplans, Oktober 2018.
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Verfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan geméaR § 12
BauGB umgesetzt. Bei der geplanten Neuerrichtung von Wohngeb&uden handelt es
sich um ein projektiertes Vorhaben. Da der Vorhabentrager sich nachweislich die Ver-
fugungsrechte an den Grundstiicken gesichert hat, ist die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB mdglich. Die Grundstiicke be-
finden sich im Privatbesitz.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und ErschlielBungsplan
bilden eine gemeinsame Planurkunde. Zusétzlich wird ein Durchfiihrungsvertrag zwi-
schen Stadt und Vorhabentrager geschlossen.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind nur solche Vorhaben zu-
lassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.
Der Durchfuihrungsvertrag wird vor Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Zur Umsetzung der Innenentwicklung wird der Bebauungsplan nach § 13a BauGB
aufgestellt. Die Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwick-
lung) erfasst Bebauungsplane, die Malinhahmen zur Erhaltung, Erneuerung, Fortent-
wicklung, Anpassung und den Umbau vorhandener Ortsteile festsetzen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ausschlie3lich der Innenbereich tber-
plant. Das Plangebiet wird an 4 Seiten von Wohnbebauung umschlossen. Das Gebiet
mit rd. 2.360 m? soll teilweise neu bebaut werden und schliel3t den Bereich zwischen
den angrenzenden Bebauungen.

Aufgrund der vorhandenen Situation und der Grundsticksgréf3e wird das Gebiet als
sonstige MaRhahme der Innenentwicklung eingestuft. Damit werden die Vorausset-
zungen nach 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als sonstige MaRnahme der Innenentwick-
lung erfillt. Demnach ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens méglich. Von
einer frihzeitigen Beteiligung sowie einer Umweltprifung mit Umweltbericht kann
demnach abgesehen werden. Die Belange der Umwelt nach 8 1 Abs. 7 werden in die
Planung eingestellt und beachtet.

Das beschleunigte Verfahren umfasst folgende Verfahrensschritte:
1. Aufstellungsbeschluss und éffentlich Bekanntmachung
2. Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung fir Satzungsbeschluss

3. Satzungsbeschluss
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Il VORGABEN
1 Formelle Planungsvorgaben
11 Ubergeordnete Planung (Landesplanung und Regionalplanung)

Das Vorhaben (Wiedernutzbarmachung/ Nachverdichtung von Flachen im Innenbe-
reich) steht keiner Gibergeordneten Planung entgegen.

1.2 Flachennutzungsplan

Bebauungspléane sind gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverban-
des Heidelberg- Mannheim stellt die betroffene Flache als Wohnbauflache dar. Die
angestrebte Nachverdichtung stimmt daher mit den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes Uberein. Der Bebauungsplan ist demnach aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage des rechtskraftigen Flachennutzungsplans 2015/2020 des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mannheim.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Bebauungsplane

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Autobahn Seegasse — 6. Anderung* liegt im
Geltungsbereich des giltigen Bebauungsplanes ,Autobahn Seegasse* aus dem
Jahre 1973. Innerhalb des Geltungsbereiches des neuen Bebauungsplanes wird der
BPL ,Autobahn Seegasse” vollstandig durch die Neuplanung ersetzt.

Ostlich des Gebietes grenzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Zwischen Les-
singstraRe und Schlauchenweg“ an. Der Bebauungsplan ,Autobahn-Seegasse”
wurde durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2012 ersetzt. Die urspriing-
liche Festsetzung als Gewerbegebiet wurde dabei in ein ,Allgemeines Wohngebiet"
abgeéndert. Das Gebiet ist in der Zwischenzeit mit Wohngebauden bebaut.

Damit ist der neue Geltungsbereich vollstéandig von Bebauungsplanen mit Wohnge-
bietsfestsetzungen umgeben.

Schutzgebiete

Naturschutzgebiete

In ca. 2 km Entfernung befinden sich das Naturschutzgebiet ,Unterer Neckar:
Altneckar Heidelberg-Wieblingen“. Negative Auswirkungen durch die Planung sind
aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten.

Vogelschutzgebiete

In der ndheren Umgebung befinden sich keine Vogelschutzgebiete. Das nachstgele-
gene Vogelschutzgebiet ,Bergstralle Dossenheim — Schriesheim* befindet sich ca. 6
km norddstlich des Plangebietes. Negative Auswirkungen durch die Planung sind
nicht zu erwarten.

Geschitzte Biotope nach 830 Naturschutzgesetz

In ca. 2 km Entfernung befindet sich das geschiitzte Biotop ,Ufervegetation am
Altneckar Heidelberg-Wieblingen*, welches zum oben genannten Naturschutzgebiet
~Uunterer Neckar: Altneckar Heidelberg-Wieblingen“ gehdrt. Negative Auswirkungen
durch die Planung sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb der Hochwasserschutzgebiete und aufRerhalb des Be-
reichs fuir HQ 100.
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Artenschutz nach 8 44 BNatSchG

Auch bei Bebauungspléanen zur Innenentwicklung nach 8§ 13 a BauGB sind die arten-
schutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Zwar schliel3t der
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Anwendung der Eingriffsregelung fur Bebauungspléane
bis zu 20.000 m? aus. Dies &ndert jedoch nichts an der Erforderlichkeit, Versttie
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote auszuschlieRen. Auf der Grundlage von §
44 BNatSchG erfahren besonders schiitzenswerte Arten einen weitgehenden Schutz
vor Eingriffen durch den Menschen. Bereits im Vorfeld der Planung ist zu ermitteln
und zu beurteilen, ob die vorhergesehenen Regelungen auf uniuberwindbare arten-
schutzrechtliche Hindernisse treffen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage der Stadt Eppelheim. Die um-
liegenden Bereiche werden bereits baulich genutzt. Auf der Flache befinden sich
nordlich am Schlauchenweg gelegen ein freistehendes Wohngeb&ude und eine Ga-
rage aus Betonfertigteilen, welche jedoch im Rahmen der BaumalRnahme rickgebaut
werden soll. Im Norden am Schlauchenweg befindet sich zwischen Gebaude und
Grundstiicksgrenze eine typische Vorgartenbepflanzung mit Ziergehdlzen. Unmittel-
bar sidlich des Geb&udes sind Terrassen vorhanden, davor liegen die befestigten
Zufahrten zu den Garagen.

Sudlich davon bis zur Bebauung an der Lessingstral3e befindet sich eine Freiflache,
die friher intensiv gartnerisch genutzt wurde. Die heutigen Strauch- und Baumpflan-
zungen sind noch aus dieser Zeit. Die angelegten Beetumrandungen, Wege und
sonstigen Befestigungen sind noch vorhanden und tUberwachsen. Die Freiflache ist
Uberwiegend als dichte Rasenflache zu erkennen und hat wenige vereinzelt stehende
Straucher sowie 7 Baume. Davon sind 5 kleinere Obstbaume mit Stammdurchmes-
sern unter 20 cm vorhanden. Sie sind Uberaltert und weisen nur noch eine geringe
Vitalitat auf. Allein die Kiefer weist noch eine gute Vitalitat auf, die Fichte ist bereits
ebenfalls eingeschrankt.

Durch die Extensivierung der Nutzung der Flache hat sich eine Entwicklung einge-
stellt, die als Nachnutzung auf aufgelassener intensiver Gartennutzung folgt. Es ist
davon auszugehen, dass sich in diesem Bereich nur Arten angesiedelt haben, die in
innerortlichen Lagen haufig anzutreffen sind. Durch Mahd und Stérungen aus der
Umgebung sind keine langfristig stabilen und héherwertigen Biotope auf der Flache
zu erwarten. Bei den Begehungen wurden auch keine Auffalligkeiten erkannt, die auf
das Vorhandensein geschitzter Arten schlieBen lassen. Durch den vorgesehenen
Eingriff sind keine erheblichen Konflikte des Artenschutzes nach 844 BNatSchG zu
erwarten. Auf eine detaillierte Untersuchung kann aufgrund dessen verzichtet wer-
den.

Informelle Planungsvorgaben

Informelle — nicht rechtsverbindliche Planungen — liegen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans nicht zugrunde.
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Schlussfolgerung

Aus den genannten Darstellungen des Sachverhaltes gehen keine Konflikte hervor,
die einen zuséatzlichen Prifungsaufwand erfordern bzw. der Planung entgegenste-
hen.

BESTAND

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Die betroffenen beiden Grundstiicke befinden sich im Besitz eines privaten Eigentu-
mers. Rechtliche Belastungen, welche fir die Planung relevant waren, liegen nicht
Vor.

Gegenwartige Nutzungen und Bestand

Im Osten und Westen wird das Grundstiick durch Wohnbebauung, im Norden durch
den Schlauchenweg und im Stden durch die Lessingstral3e mit angrenzender Wohn-
bebauung begrenzt. Das Plangebiet ist somit ringsum von vorhandener Wohnbebau-
ung umgeben.

Die Flache ist mit einem Wohnhaus mit Garagen im Norden (Schlauchenweg 4) und
einem Wohnhaus mit Wirtschaftsgebauden im Siden (Lessingstral3e 41) bebaut (Bild
1). Das Grundstiick am Schlauchenweg 4 ist derzeit so bebaut und abgegrenzt, dass
eine Zufahrt auf die Gartenflache nicht mdglich ist.

Die zwischen der Bebauung liegenden Rasen- und Wegeflachen gehtren zu dem
Grundstiick Lessingstral3e 41 und sind von dort aus Uber einen Geb&udedurchgang
zuganglich. Die Rasenflache ist nahezu zusammenhéngend, mit vereinzelten Resten
von befestigten Wegen und Betonflachen und Ablagerungen (Bild 2). In der Rasen-
flache sind folgende 7 Baume mit zum Teil geringer Vitalitat vorhanden.

Zwetschge, STU 60 cm, nahezu abgestorben
Birne, STU 40 cm, Uberaltert

Kiefer, STU 130 cm, gute Vitalitat
Sauerkirsche, STU 50 cm, Uberaltert

Birne, STU 40 cm, Uberaltert

Fichte, STU 110 cm, eingeschrankte Vitalitat
Zwetschge ,STU 60 cm, Uberaltert
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Bild 1 (Blick nach NO) Bild 2 (Blick nach SW)

Quelle: Eigene Aufnahmen, Februar 2016

PLANUNGSVORHABEN

Konzept

Der Grundstuckseigentiimer sieht vor, durch eine Neubebauung des Grundstiicks mit
9 Einfamilienhausern neuen Wohnraum zu schaffen, um somit die Flache funktional
besser zu nutzen. Ziel ist die Nachverdichtung zur Férderung der Innenentwicklung
und die Deckung des ortlichen Bedarfs an Wohnraum sowie die planungsrechtliche
Sicherung der angestrebten Nutzung.

Hierbei wird vor allem darauf geachtet, dass sich die Neubebauung in die umgebende
Bebauung in Dichte, Grundflache und Héhe einfligt und somit als eine innerdortliche
Wohnflache optimal genutzt werden kann. Aus diesem Grund ist eine |I- geschossige
Bebauung mit einer Wandhdhe von 7,0 m und einer Gebaudehéhe von 11,0 m, die
jeweils eine Wohneinheit beinhalten soll (gereihte Hauser als Abschnitte in Teileigen-
tum), angedacht. Der Zugang zu den Hausern befindet sich an einem Wohnweg im
Osten. Die Terrassen und Freiflachen sind im Westen angeordnet. Die Dachneigung
der zu errichteten Gebéaude belauft sich auf 30° - 45°, was der umgebenden Bebau-
ung entspricht.

Auf dem Grundstuck sind ausreichend Stellplatze, Garagen und Carports sowie Fahr-
radstellplatze vorgesehen, so dass jede Wohnung tber zwei PKW- Stellplatze und
zwei Fahrradstellplatze verfugt.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Das Konzept stellt sich wie folgt dar:
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Bild 3 (Entwurf des Architekten)

ErschlieBungskonzept

Der Planbereich wird im Stiden Uber die Lessingstralie verkehrlich erschlossen. Dazu
wird das vorhandene Wirtschaftsgeb&ude in diesem Bereich abgebrochen und eine
Zufahrt hergestellt. So ist eine Zufahrt ins Gebietsinnere auch fur Feuerwehr und Ret-
tungsfahrzeuge gesichert. Die ErschlieBung des Gebaudes Schlauchenweg 4 bleibt
erhalten.

Wasser, Abwasser, Elektrizitédt und Medien liegen im Bereich der angrenzenden 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflachen (Lessingstrale und Schlduchenweg). Die Ver-
und Entsorgung der Neubebauung kann tber Anschliisse an diese Leitungen sicher-
gestellt werden.
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6.1

Immissionen

Durch die Anordnung der Stellplatze, Carports und Garagen auf dem Grundstick
kénnen Immissionen durch den Parksuchverkehr im offentlichen StraRenverkehrs-
raum vermieden werden. Eine Beeintrachtigung der Umgebung kann somit auf ein
Minimum reduziert werden.

In ca. 150 m Entfernung befindet sich die Bundesautobahn A 5, welche jedoch durch
frihere Baumalnahmen bereits mit einer Larmschutzwand versehen ist, was einen
Larmeintrag auf das Plangebiet weitestgehend ausschlief3t. Da sich zwischen Auto-
bahn und Baugebiet bereits Wohnbebauung befindet, kann davon ausgegangen wer-
den, dass mit keinen unzulassigen Larmbelastungen gerechnet werden muss.

Auch zwischen den néchstgelegenen Gewerbebetrieben sind Wohngebiete vorhan-
den, so dass auch hieraus auf keine erheblichen Larmbelastungen zu schliel3en ist.

Eingriff Ausgleich

Nach § 1 a Abs. 3 S. 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléassig waren.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 a BauGB aufgestellt (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung). Nach 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung eines entsprechenden Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
8 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zul&ssig
zu bewerten, wenn die festgesetzte Grundflache 20.000 m2 nicht Uberschreitet. Da
die Flache insgesamt nur ca. 2.360 m2 grof3 ist, wird dieser Schwellenwert unterschrit-
ten. Somit sind keine Ausgleichsmalinahmen gefordert.

Umweltbelange

Das Plangebiet im nordlichen Bereich von Eppelheim liegt derzeit weitestgehend
brach. Die aufgelassene und friihere als Garten genutzte Flache weist einen Vegeta-
tionsbestand mit geringer 6kologischer Wertigkeit auf.

Auswirkungen auf den Boden

Da das Plangebiet zu einem groR3en Teil aus Flachen besteht, deren Boden friher
intensiv gartnerisch genutzt wurden und zum Teil noch Befestigungen aus dieser Nut-
zung vorhanden sind, sind die natlrlichen Bodenstrukturen in groRen Teilen gestort
und die Bodenfunktionen auf Teilflachen bereits stark beeintrachtigt.
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6.2

6.3

Durch die Planung werden die Béden z.T. neu versiegelt und z.T. entsiegelt. Durch
die Neuversiegelung gehen die noch vorhandenen Bodenfunktionen in diesen Berei-
chen verloren. Die Flachen, die entsiegelt werden oder auf denen der vorhandene
Rohboden abgetragen wird, werden durch Mutterboden ersetzt.

Insgesamt wird jedoch der versiegelte Anteil des Bodens gegeniiber dem, was heute
vorhanden ist, zunehmen. Durch die festgesetzte GRZ wird die maximale Versiege-
lung jedoch auf 60 % begrenzt.

Um die Auswirkungen zu minimieren, wird der Oberboden in den Gartenbereichen
neu aufgebaut und durch Mutterboden ersetzt. Die bodennahe Humus- und Vegeta-
tionsschicht wird wiederhergestellt und neu belebt werden.

Auswirkungen auf das Wasser
Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IIl b des Wasserwerks Heidelberg Rauschen.

Da sich der Versiegelungsgrad im Gebiet gegentber dem Ist-Zustand erhéhen wird
(s.0.), wirkt sich die Planung auf den Wasserhaushalt aus. Grundsatzlich wird das
Wasser auf dem Grundstiick wieder zur Versickerung gebracht und so der Eingriff in
den Wasserhaushalt minimiert. Zusatzliche MinimierungsmafRhahmen sind wasser-
durchlassige Belage auf den Stellplatzen und die Dachbegriinung auf den Carportdéa-
chern und Garagen

Damit wird der Eingriff weitestgehend minimiert, so dass erhebliche Auswirkungen in
den Wasserhaushalt nicht zu erwarten sind.

Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere

Hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes wurde durch das Landschaftsplanungs-
biro Reinwald, Mannheim, der Bestand der vorhandenen Vegetation aufgenommen
und bewertet. Weiterhin wurde der vorhandene faunistische Besatz hinsichtlich ge-
schitzter Arten beachtet.

Der engere Untersuchungsraum unterliegt keiner naturschutzrechtlichen Schutzkate-
gorie und ist nicht eingebunden in das Netz Natura 2000. Die Rasenflachen sind von
geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Die beiden sehr groRRen frei stehenden
Nadelbaume kdnnen nicht erhalten werden.

Die Biotopfunktion des Untersuchungsraumes ist unbedeutend.

Durch die geplante Bebauung wird zwar ein Teil des Geldndes auf Dauer versiegelt
und die vorhandenen Vegetationsstrukturen anlagebedingt entfernt, jedoch ist der
Verlust der vorhandenen, eher geringwertigen Biotopstrukturen temporar auf die Bau-
zeit beschrankt. Die Festsetzungen erméglichen es, durch ein Anpflanzen von Stréu-
chern und Geholzen, auch auf Garagen- und Carportdachern, den Eingriff auf Dauer
Zu minimieren.
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6.4

6.5

6.6

Es bestehen keine Hinweise auf das Vorkommen streng geschutzter Tier- oder Pflan-
zenarten.

Es werden durch Anpflanzungen von Strauchern und Hecken auf unbebauten Fla-
chen neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen geschaffen.

Durch das Vorhaben kommt es zu keinen erheblichen Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Vegetation und Tierwelt.

Auswirkungen auf Luft / Klima

Aufgrund der geringen GrolRe des Gebietes sind nachteilige Auswirkungen auf das
Klima oder die lufthygienische Situation nicht zu erwarten. Die Bedeutung des Plan-
gebietes fir das Klima ist gering.

Neupflanzungen im Gebiet und die Dachbegriinungen der Garagen und Carports wir-
ken Aufheizungseffekten entgegen und sich damit positiv auf das Kleinklima aus.

Auswirkungen auf die Erholung und das Landschaftsbild

Das vorhandene Landschaftshild wird gepréagt durch die vorhandene Freiflache und
die umgebenden Wohngebaude. Die private Gartenflache kann jedoch von den An-
wohnern nicht betreten werden und hat keine Bedeutung fur die Erholung.

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes der vorhandenen brachliegenden Frei-
flache ist durch die Planung und die damit verbundenen Umgestaltungen nicht zu
erwarten. Vielmehr wird sich durch die Umnutzung der ehemaligen aufgelassenen
Gartenflache in ein Wohngebiet der stadtebauliche Gesamteindruck qualitativ verbes-
sern.

Durch die neue ,durchgrinte* Wohnbauflache wird sich das Stadtbild verbessern und
die bisherige ungeordnete Struktur der brachliegenden Flache wird durch die Bebau-
ung mit architektonisch ansprechenden Wohngeb&auden ersetzt.

Mit der vorgesehenen Nutzung entsteht ein einheitlicheres Erscheinungsbild des
Wohngebietes. Das Landschaftsbild wird somit der vorhandenen Nutzung der Innen-
bereichslage des Plangebietes gerecht.

Das Landschaftsbild wird dadurch positiv beeinflusst. Durch die Festsetzung von

grunordnerischen MafRnahmen wird die Durchgriinung des Gebietes mit Gehdlzpflan-
zungen gesichert.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgduter

Kultur- und Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.
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6.7

Auswirkungen auf den Menschen

Konkrete qualitative Umweltverschmutzungen, hier stoffliche oder gasférmige Immis-
sionen sind nicht erkennbar.

Erhebliche Auswirkungen durch die nur mittelbar benachbarten Gewerbegebiete und
den Verkehrslarm der Autobahn A 5 sind aufgrund der Abstande und der dazwischen
liegenden Bebauungen nicht zu erwarten.

Begrindung der Festsetzungen

Bedingte Festsetzung nach § 12 Abs. 3 BauGB

Diese bedingte Festsetzung wird entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB getroffen, da der
vorhabenbezogene Bebauungsplan fur den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes eine allgemeine Festsetzung nach BauNVO zur Art der baulichen Nut-
zung trifft, zulassig jedoch nur diejenigen der allgemein festgesetzten Nutzungen
sind, die dem Inhalt des Durchflihrungsvertrages entsprechen.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Um
das Wohnen nicht Giber Gebuihr durch Verkehrsautkommen zu belasten, werden die
im allgemeinen Wohngebiet vorgesehenen Ausnahmen fir das Gebiet ausgeschlos-
sen.

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Im WA wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Bei der Festlegung der
GRZ werden somit die nach 8 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenzen fir allge-
meine Wohngebiete eingehalten. Die Neuplanung mit den festgesetzten Baudichten
unterscheidet sich nicht wesentlich von der umgebenden Bestandssituation. Die mit
dem Planungsziel sinnvolle innerdrtliche Nachverdichtung in verkehrlich und infra-
strukturell gut erschlossenem Gebiet, verhindert die bauliche Inanspruchnahme von
Flachen im AuRRenbereich und den damit verbundenen negativen Umweltauswirkun-
gen. Damit wird der Grundsatz gem. 8§ 1 a Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umzugehen, planungsrechtlich umgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fiur das allgemeine Wohngebiet wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 fest-
gesetzt. Bei der Festlegung der GFZ werden die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassi-
gen Obergrenzen fur allgemeine Wohngebiete eingehalten. Das Mal3 der zulassigen
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Dichte ist auch hierbei fir die zentrale Lage stadtebaulich erforderlich, um eine opti-
mierte Bebauung im Innenbereich realisieren zu kénnen.

Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

Auf Grundlage eines Planungskonzeptes wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch
die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf? bestimmt. Zur Erzeugung
eines hohenhomogenen Siedlungsbildes werden maximale Wand- und Geb&udeho-
hen gemé&nR Planeintrag festgesetzt. Die max. Hohe der Geb&ude wird auf 11 m, die
max. Wandhoéhe auf 7,0 m und die Geschossigkeit auf Il festgesetzt, wodurch sich
die Neubebauung an der schon vorhandenen umgebenen Bebauung orientiert und
somit ein einheitliches Bild im Innenbereich gewahrt bleibt. Dieser Wert liegt zwischen
der Reihenhausbebauung im Osten und der Mehrfamilienhausbebauung mit So-
ckelausbildung im Westen des Gebietes.

Bauweise

Die Neuplanung sieht eine offene bzw. abweichende Bauweise, d.h. Bebauung mit
Grenzabstand und in diesem Fall max. 20 m Geb&udelange, vor. Bestimmend ist fir
die Bebauung jedoch die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch
die Baugrenzen. Dadurch wird auch in Zukunft sichergestellt werden, dass die neu zu
errichteten Wohngebaude sich an der Struktur der Umgebungsbebauung orientieren.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Diese wurden so festgelegt, dass die stadtebaulichen und nutzungs-
technischen Ziele realisiert und die Bestandsbebauung gesichert werden kann.

Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Um die mit dem Planungskonzept vorgesehene Nutzungsdichte und den damit ge-
winschten stadtebaulichen Charakter innerhalb des Plangebietes zu erhalten ist in
Wohngebauden maximal eine Wohnung je angefangene 170,0 m2 Grundstticksflache
zulassig. Somit soll eine Uberproportional zur Umgebung errichtete Bebauung ver-
mieden werden.

Grunordnerische Festsetzungen

Die Garagen- und Carportdacher sind mit einer extensiven Begrunung zu versehen.
Die zu errichtenden Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen
(z.B. Rasengitter, Schotterrasen, Fugenpflaster, 0.4.).

Dies begriindet Minimierungsmafnahmen des Eingriffs, so dass erhebliche Auswir-
kungen in den Wasserhaushalt vermieden werden.
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VI

Durch ein Anpflanzen von Strduchern und Gehdlzen auf den unbebauten Grund-
stiicksflachen wird es zudem mdglich, den Eingriff auf Dauer zu minimieren und neue
Lebensraume fur Tiere und Pflanzen zu schaffen.

Zusatzlich sind fur die AuRenbeleuchtung nur insektenschonende Lampen zulassig.
Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen der Dachneigung fiigen sich in die umliegende Bebauung ein, um
einen Ubergang des angrenzenden Bestandes zur Planung zu gestalten und dienen
einem einheitlichen Ortsbild.

DARSTELLUNG UND ABWAGUNG DER MOGLICHEN AUSWIRKUNGEN

Durch Neuplanung der Grundstucke erfolgt eine Entwicklung im Innenbereich der
Ortslage von der Stadt Eppelheim.

In Anspruch genommen wird ein Grundstiick, das bisher gartnerisch genutzt wurde.
Auf dem Grundsttick befinden sich noch Befestigungen und Lagerflachen aus frihe-
ren Nutzungen. Die Gartennutzung hat intensiv in die nattrlichen Bodenverhéltnisse
eingegriffen, so dass eine naturliche Bodenschicht kaum noch vorhanden ist. Erst seit
der Aufgabe der géartnerischen Nutzung kann der Boden sich erholen.

Nach Aufgabe der Gartennutzung hat sich in Teilen eine Spontanvegetation einge-
stellt, wie sie sich auf allen extensiv gepflegten Hausgarten einfindet. Wertvolle Bio-
tope mit besonderen Vegetationsstrukturen sind nicht vorhanden. Das Gelande hat
keine besondere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.

Durch die Anlage der privaten Garten entstehen neue Lebensraume fur Tiere und
Pflanzen. Die bodennahe Humus- und Vegetationsschicht wird teilweise wiederher-
gestellt und neu belebt werden.

Fur die umliegende Bebauung sind durch eine Neubebauung keine wesentlichen sto-
renden Auswirkungen, auf3er in der Bauphase, zu erwarten.

Die MalRhahme erlaubt es der Stadt Eppelheim neuen, bedarfsdeckenden Wohnraum
zu schaffen und gleichzeitig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung vorzuneh-
men. Durch die Innenentwicklung wird Wohnraum auf bereits friiher baulich genutzten
Flachen geschaffen. Die Inanspruchnahme neuer Flachen im AufRenbereich kann
dadurch vermieden werden.

Die Vorteile einer Foérderung dieses Innenbereichspotentials Gberwiegen die Nach-
teile, die eine solche Flacheninanspruchnahme mit sich bringt.
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