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1. Allgemeines

1.1. Anlass der Planung

Im August 2003 wurde der Stadt Weinheim in der Baulandumlegung ,Hohensachsen-
West II“ der Bauplatz Flurstiick Nr. 2356 mit einer Flache von 5.987 m? zugeteilt. Das
Grundstuick liegt im Weinheimer Ortsteil Hohensachsen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 707 A ,Hohensachsen West Il
(1. Anderung B-Plan Nr. 707) 6stlich der StraRe ,Am Steinbrunnen®.

Nach der Zielsetzung des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 707 aus dem Jahre
1998 sollte auf diesem Grundstick die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs
(Nahversorger) zur Versorgung des Gebietes, aber auch zur Versorgung der be-
nachbarten Orte ermdglicht werden. Ein entsprechender Nutzer konnte am freien
Markt jedoch nicht gefunden werden. Offensichtlich war und ist der Standort insbe-
sondere aufgrund seiner Topographie und Ortsrandlage fir eine Einzelhandelsnut-
zung nicht geeignet bzw. marktgangig.

Ein Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 707 war es, das Grundstiick als
Mischgebiet (MI) auszuweisen, um ein gréf3eres Spektrum an zuldssigen Nutzungen
und auch eine groéRRere Flexibilitat bei der Vermarktung des Bauplatzes zu ermégli-
chen. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 707 trat am 12. April 2003 in Kraft.
In den folgenden Jahren bemihte sich die Stadtverwaltung intensiv, einen Kaufer fir
das Mischgebietsgrundstick zu finden.

Im Jahre 2008 konnte schlief3lich ein Investor gefunden werden, der auf dem Grund-
stiick ein Altenwohn- und Pflegeheim errichten wollte. Die hierfir erforderliche Ande-
rung des Bebauungsplans kam allerdings nicht zu Stande. Als Ziel fir die kinftige
Nutzung des Grundstiickes wurde seither eine Wohnbebauung verfolgt.

Die Verwaltung hat daher die Flache als Wohnbauland am Markt angeboten und seit
Anfang 2012 verschiedene Investoren/Bautrager zur Abgabe eines Kaufpreisangebo-
tes auf Basis konkreter stadtebaulicher Entwiirfe aufgefordert.

In der Sitzung des Gemeinderats am 15.05.2013 wurde die Vergabe des stadtischen
Grundstickes unter Bezugnahme auf das eingereichte stadtebauliche Konzept be-
schlossen.

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Planerisches Ziel ist es, die Flache einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren. Hierbei
sind die folgenden Planungsgrundsatze bericksichtigt:

e Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit freistehenden Ein- bis Zwel-
familienhausern.

¢ Ausbildung einer stadtebaulichen Kante und Arrondierung des Ortsrandes von
Hohensachsen entlang der Stral3e ,Am Steinbrunnen®.

e Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts.
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1.2.1. Stadtebauliches Konzept

Die Planung sieht zwei Reihen mit freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienhdusern mit
Flachdachern vor. Die erste Reihe ist von der Stral3e "Am Steinbrunnen" erschlos-
sen, die zweite Reihe Uber einen Erschlie3ungsstich von der Muckensturmer Stral3e
aus, der gemeinsam mit dem bestehenden FulRweg "Im Schillich" als Mischverkehrs-
flache gefuhrt werden soll. Es sind insgesamt 13 freistehende Ein- bzw. Zweifamili-
enh&auser vorgesehen.
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Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept Wohnbebauung "Ostlich Am Steinbrunnen” (Quelle:
Go6tz Bautrager GmbH)

Von der StraRe "Am Steinbrunnen" aus entstehen sechs private Zufahrten zu den
Grundstucken.

Die Planung sieht vor, den Gelandeunterschied vor allem innerhalb der Gebaude
durch ein Garagen- bzw. Kellergeschoss abzufangen sowie teilweise das Gelande
entlang der Grundstuicksgrenzen tber Stitzmauern zu terrassieren.

Durch die Anordnung der beiden Gebaudereihen kann der Geléandeverlauf des
Grundstickes fur eine Ausblicksmdglichkeit in die Rheinebene fir die 2. Gebaude-
reihe optimal genutzt werden.

Der Entwurf sieht jeweils zwei Vollgeschosse pro Gebaude (plus Keller- bzw. Gara-
gen- und ggf. ein Staffelgeschoss) vor. Der Entwurf sieht eine sehr aufgelockerte
Bauweise der freistehenden Ein- bis Zweifamilienhduser vor und knipft an die Be-
bauung des 06stlich angrenzenden Wohngebiets an. Die Hohe der Einzelgebaude
folgt in Nord-Sud-Richtung dem Gelandeverlauf.

1.2.2. Grundzige der Planung

Planerisches Ziel ist es, die Einfamilienhausstruktur des bestehenden Baugebietes
Hohensachsen West Il auf das als Mischgebiet festgesetzte Grundstiick zu tbertra-
gen und so ein attraktives Wohngebiet am Ortsrand von Hohensachsen zu schaffen.
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Dabei sind die Festsetzungen eng an das stadtebauliche Konzept (siehe Abbildung
1) orientiert.

Die wesentlichen Inhalte der Planung sind:
e Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
e grundsatzlich sind nur Einzelhduser zuléssig
e es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Gebaude zulassig
e Festsetzung der maximal zulassigen Hohen
e Festsetzung von maximal 2 Vollgeschossen
e GRZvon 0,35
e Festsetzung der tberbaubaren Grundsticksflachen

e offene Bauweise

1.2.3. Griun-und Freiflachen

Offentliche Griin- und Freiflachen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Die pri-
vaten Grin- und Freiflachen sind ein zentraler Inhalt des stadtebaulichen Konzeptes
und werden in Form nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen in den Bebauungsplan
ubernommen.

1.2.4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt im Westen lber die bestehende Stral3e
"Am Steinbrunnen”, im Osten Uber einen noch herzustellenden Erschliel3ungsstich
von der Muckensturmer Stral3e aus. Diese Erschliel3ungsstral3e soll nach endgiiltiger
Herstellung durch den Investor in das Eigentum der Stadt Gbergehen.

Der ruhende Verkehr kann vollstdndig auf den privaten Grundstiicken untergebracht
werden. Es sind zusatzlich vier offentliche Stellplatze entlang der Mischverkehrsfla-
che geplant, die den Besucherstellplatzbedarf decken sollen.

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation) sowie die
Mullentsorgung kann Uber die Straf3e "Am Steinbrunnen” sowie die Planstral3e erfol-
gen.

1.3. Lage und raumlicher Umgriff des Geltungsbereichs
Das Plangebiet liegt im Westen des Stadtteils Hohensachsen und hat eine GroR3e
von ca. 6.700 m2. Es wird begrenzt

e im Norden durch die Muckensturmer Stral3e,
e im Osten durch die offentliche Grinflache Flurstick Nr. 2463,

e im Suden durch die Grenze des Flurstiicks Nr. 2355 und die Wegeparzelle Nr.
2460 sowie

e im Westen durch die Strafe "Am Steinbrunnen".
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke Nrn. 2461, 2356,
sowie in Teilen die Flurstiicke Nrn. 2107 (Muckensturmer Stral3e), 2462 (Fulweg "Im
Schillich™), sowie 2463 (6ffentliche Grunflache). Die genaue Abgrenzung ist der nach-
folgenden Abbildung zu entnehmen.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7/07-98-c, ohne Mal3stab




Stadt Weinheim 22.05.2015
Bebauungsplan Nr. 7/07-98-c firr den Bereich ,Ostlich Am Steinbrunnen* Begriindung

1.4. Bestandsbeschreibung und heutige Nutzung

Die Flache, fur die die 3.Teilanderung des B-Planes vorgesehen ist, befindet sich im
Siuden von Weinheim im Stadtteil Hohensachsen sidlich der Muckensturmer Stral3e
(K 4133) und zwischen der Straf3e "Am Steinbrunnen” und dem Ful3weg "Im Schil-
lich". Im Westen und Sudwesten grenzen Weinberge bzw. landwirtschaftliche Fla-
chen an, im Osten und Siden das bestehende Wohngebiet Hohensachsen West II.
Im Westen befindet sich in ca. 75 m Entfernung die Feuerwache Litzelsachsen-
Hohensachsen.

Zur Straf3e "Am Steinbrunnen™ hin fallt die Flache an ihrer westlichen Grenze in ei-
nem steilen Hang ab. Die HOhe der bestehenden Geléandeoberkante entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze liegt zwischen rund 112 m und 117 m Uber NN; die
Ostliche Grundstiicksgrenze verlauft zwischen 122 m und 125 m tber NN.

Die Flache wurde kuirzlich durch einen privaten Investor vom Bewuchs befreit und
liegt derzeit brach.

1.4.1. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen
Das Plangebiet besteht aus einem Grundstick, das sich im stadtischem Besitz be-
fand und an einen privaten Investor verauf3ert wurde. Die Wegeparzelle "Im Schillich"
sowie die angrenzenden Offentlichen Grunflachen sind im Eigentum der Stadt. Der
Ausbau der ErschlieBungsstral3e erfolgt durch den Investor, der die endgultig herge-
stellten Verkehrsflachen an die Stadt Gbergibt.

2. Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7/07-98-c fir den Bereich ,Ostlich Am Stein-
brunnen* wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt. Vor-
aussetzung fur eine Aufstellung bzw. Anderung im beschleunigten Verfahren ist,
dass

e ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

e durch die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO
die in 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannten Schwellenwerte nicht Giberschritten
werden,

e kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemald der Anlage 1 des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begrindet wird (vgl.
§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

¢ und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Eu-
ropaischen Vogelschutzgebieten (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 5i. V. m. 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB) bestehen.

Da fiir den Bereich "Ostlich Am Steinbrunnen" bereits ein rechtskréaftiger Bebauungs-
plan Nr. 707 A besteht, fur den die Nutzung geandert werden soll, handelt es sich
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zweifelsfrei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a
Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die festgesetzte Grundflache des Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich rund
0,7 ha groR ist, liegt unter 20.000 m2 (Schwellenwert des § 13a Abs 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB). Es werden zudem keine anderen Bebauungspléne in engem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellit.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet "Odenwald bei Schriesheim” befindet sich ca. 3,2
km dstlich bzw. stddstlich, das nachstgelegene Vogelschutzgebiet "Wachenberg bei
Weinheim" befindet sich ca. 3,8 km nordostlich.

Aufgrund der umgebenden Nutzungen (vorwiegend bauliche Nutzung) sowie der
Zielrichtung der Planung (Nutzungsanderung) bestehen derzeit keine Anhaltspunkte,
dass durch die Planung die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck des FFH-Gebiets
oder des Vogelschutzgebiets beeintrachtigt werden.

Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB liegen somit vor. Der Bebauungsplan wird
im beschleunigten Verfahren geandert. Es wird im vorliegenden Fall gemafld 8 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB auf folgende Verfahrensschritte verzichtet:

e die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e den Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,
e die Uberwachung gemaR § 4c BauGB.

Da die Grundflache, die mit dem Bebauungsplan festgesetzt wird, unter 20.000 m?
liegt, gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuléssig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

§ 13a BauGB ermachtigt grundsatzlich, auf eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge nach § 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 v. V. m. 8 13 Abs. 2 Nr.
1 BauGB) und stattdessen die Offentlichkeit friihzeitig i. S. des § 13 a Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauGB uber die Planung zu unterrichten. Um Anregungen Privater sowie von
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange friihzeitig vor der Ausarbeitung
des Bebauungsplanentwurfs und der Offenlage bei der Planung bertcksichtigen zu
konnen, wurde von dieser Moglichkeit keinen Gebrauch gemacht. Eine frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit wurde parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und Trager o6ffentlicher Belange durchgefihrt.

10
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Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wurde das bestehende Wohngebiet

"Hohensachsen West II" Glbernommen. Der Regionalplan legt dementsprechend fur
das Plangebiet eine "Siedlungsflache Wohnen" fest. Die Inhalte des Bebauungspla-

nes stehen somit den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Bebauungsplan Nr. 7/07-98-c fiir den Bereich ,Ostlich Am Steinbrunnen®
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Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)
Der Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim stellt das Plangebiet als Wohnbaufla-

Abbildung 3: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte (Blatt Ost) des Einheitlichen Regional-

plans Rhein-Neckar
che dar. Die Inhalte des Bebauungsplanes sind somit aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich.

3.2.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2004

3.3. Bebauungsplan Nr. 707 A "Hohensachsen West II"
Der Bebauungsplan Nr. 707 A "Hohensachsen West 11" vom 12.04.2003 setzt fir den
Planbereich ein Mischgebiet fest.

Das Grundstiick ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 bebaubar. Es sind maxi-
mal zwei Vollgeschosse zulassig. Es gilt eine maximal zuldssige Hohe baulicher An-
lagen von 10,5 m (gemessen an der Mitte der Geb&audeseite, die der Erschlielungs-
straRe (Am Steinbrunnen) zugewandt ist.

Ein vier Meter breiter Streifen entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze sowie der
sudwestlichste Teilbereich des Grundstiickes sind zu bepflanzen.

Fur das Grundstlck sind Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu treffen.

12
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 707 A "Hohensachsen West II"

4. Auswirkungen der Planung

4.1. Verkehr
Zur Erschliel3ung der geplanten 6stlichen Gebaudezeile ist es notwenig, den vorhan-
denen FuRBweg als Mischverkehrsfliche auszubauen. Diese wird an die Mu-

13
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ckenstrumer Strafe aus angebunden. Im Zuge der Bushaltestellenplanung "Am
Steinbrunnen”, die sich 6stlich der Einmindung entlang der Muckensturmer Stral3e
befindet, wird die Geschwindigkeitsbeschrankung auf der Muckensturmer Straf3e von
momentan 70 km/h auf 50 km/h reduziert. Des Weiteren soll die Fahrbahnmarkierung
an die Bushaltestellenplanung sowie die geplante Einmindung angepasst werden.
Somit ist eine Anbindung an die Muckensturmer Stra3e ohne Beeintrachtigungen
gewahrleistet.

4.2. Technische Infrastruktur

Der stadtische Abwassersammelkanal "Am Steinbrunnen™ weist nach dem General-
entwasserungsplan eine volle Auslastung aus. Es werden deshalb Festsetzungen
zur Regenwasserrickhaltung getroffen. Erforderliche Versorgungseinrichtungen fur
das Baugebiet sind herzustellen.

5. Umweltbelange

5.1. Naturschutz

Die Bebauungsplandnderung beinhaltet als naturschutzrelevante Regelungen eine
Anderung der Art der baulichen Nutzung, des MaRes der baulichen Nutzung (GRZ,
Hbhe) sowie eine Reduzierung der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Die im Be-
bauungsplan 707 A festgesetzten Anpflanzungsflachen werden Uberplant. Die beste-
henden Baurechte werden durch die Bebauungsplananderung allerdings reduziert.
Die derzeit gultige GRZ von 0,6 wird auf 0,35 begrenzt, dadurch wird die zul&ssige
Uberdeckung durch bauliche Anlagen deutlich reduziert. Durch die Anderung der
Nutzung von einem Mischgebiet hin zu einem allgemeinen Wohngebiet ist davon
auszugehen, dass auch die versiegelten Nebenflachen (z.B. durch einen geringeren
Stellplatzbedarf) niedriger ausfallen (maximal zuldssige GRZ 2 von ursprunglich 0,8
zu maximal 0,525). Zudem ist mit der Anlage privater Grunflachen, wie Gérten, zu
rechnen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch den Wegfall der Flachen fur Anpflan-
zungen (bisher nicht umgesetzt) keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind und die Eingriffe in die Natur insgesamt innerhalb des Plangebietes reduziert
werden.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR 8 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB aufgestellt, hierbei gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Die Kompensationspflicht besteht so-
mit nicht. Gleiches gilt, wie in diesem Fall, auch bei der Anderungen von Bebauungs-
planen.

14
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5.2.  Artenschutz

Durch die Bebauungsplananderung werden unmittelbar keine Verbotstatbestande
ausgelost. Erst durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kdnnen Eingriffe zum
Schaden von besonders geschutzten Arten bzw. deren Lebens-, Fortpflanzungs- und
Nahrungshabitate entstehen. Artenschutzrechtliche Belange sind somit bei der Bau-
genehmigung bzw. Realisierung des Vorhabens zu berucksichtigen. Es ist nicht zu
erwarten, dass mit der Anderung des Bebauungsplans bzw. deren Umsetzung un-
uberwindbare artenschutzrechtliche Konflikte hervorgerufen werden.

Da in der Abwagung des Bebauungsplanes die naturschutzrechtlichen Belange zu
behandeln sind und um zeitliche Verzégerungen zu vermeiden, wurden die arten-
schutzrechtlich notwendigen Untersuchungen und Belange bereits parallel zum Be-
bauungsplanaufstellungsverfahren abgehandelt.

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wurde bereits 2012 eine ar-
tenschutzrechtliche Ersteinschéatzung erstellt, um im Vorfeld der Bebauungsplanan-
derung zu prufen, ob und in welchem Mal3e durch den geplanten Eingriff arten-
schutzrechtliche Belange berihrt werden. 2013 wurde eine erganzende artenschutz-
rechtliche Erhebung zum Teilbereich Zauneidechsen und Ho6hlenbaume durchge-
fuhrt. Bei der Erhebung konnten Zauneidechsen nachgewiesen werden.

Um keine Verbotstatbestande auszulosen, war eine Umsiedlung der Tiere vor dem
Eingriff in die Flache notwendig. Bei der Erhebung wurden auch mdgliche Ersatzha-
bitate fur Zauneidechsen untersucht, mit dem Ergebnis, dass die Tiere auf eine be-
nachbarte Flache auf dem Flurstiick Nr. 2158 umgesiedelt werden kénnen. Das Er-
satzhabitat wurde bereits hergestellt. Von April bis September 2014 fanden Abfang-
termine zur Umsiedlung der Zauneidechsen statt. Es ist davon auszugehen, dass die
Eingriffsflache nach den Fangterminen zauneidechsenfrei ist.

Das Plangebiet wurde zwischen Januar und Juni 2014 auf das Vorkommen von ge-
schitzten Vogelarten untersucht. Als geschuitzte Brutvogelarten wurden im Gebiet
Goldammer und Fitis als Freibriter sowie Feldsperling und Star als HOhlenbrtter
festgestellt. Als Ersatz fur verloren gehende Baumhohlen bzw. als MalRnahmen fur
die geschutzten Hohlenbruter wurden 16 Nistkasten (acht unterschiedliche Vogel-
nistkasten und acht unterschiedliche Fledermauskésten) in unmittelbarer Umgebung
aufgehangt. Auf der Flache wurden zwar Fledermause festgestellt, allerdings stellt
das Plangebiet nur einen Teil des Jagdreviers dar. Es gab keine Hinweise auf die
Nutzung der vorhandenen Baumhdhlen. Fur die geschutzten Freibriter Goldammer
und Fitis kommt die spezielle artenschutzrechtliche Prifung zu dem Ergebnis, dass
die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird, da sich fur die
beiden betroffenen Arten die Habitatqualitat auf Gemarkung der Stadt Weinheim in
den vergangenen Jahren insgesamt verbessert hat. Vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen sind deshalb nicht erforderlich.
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Rodungs- und Erdarbeiten zur Baufreimachung sind gemald § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG grundsatzlich zwischen Anfang Oktober und Ende Februar, aul3erhalb der
Vogelbrutzeit, durchzufiihren.

Die beschriebenen notwendigen MalRnahmen zu Gunsten der Eidechsen, Vogel und
Fledermause waren vor dem Eingriff durchzufuhren. Diese sogenannten CEF-
Maflinahmen (vorgezogene Ausgleichsmalinahmen fur Zauneidechsen und Nistkas-
ten als Ersatz fur Baumhohlen) wurden bereits umgesetzt. Die Dokumentation der
Nistkasten-Aufhangung zum Ausgleich der Baumhéhen im Plangebiet sowie die spe-
zielle artenschutzrechtliche Prifung sind als Anlagen beigefugt.

5.3.  Larmschutz
Fur das Plangebiet wurde die schalltechnische Untersuchung, die bereits im Vorfeld
der Bebauungsplanung vorlag, aktualisiert und auf die konkrete Planung abgestimmt.

Mit dieser Untersuchung wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die
Schallimmissionen, die auf das Bebauungsplangebiet einwirken, ermittelt und beur-
teilt.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass durch den Betrieb der Feuerwache Sud die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete nicht tberschritten wer-
den.

Im Bereich des StraRen- und Schienenverkehrs werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) teilweise tiberschritten. Die Uberschreitun-
gen belaufen sich im Bereich des Stral3enverkehrs tags bei maximal 5 dB (A) und
nachts bis zu 9 dB(A). Im Bereich des Schienenverkehrs werden die Orientierungs-
werte tagsiber eingehalten, nachts werden jedoch die Orientierungswerte bis maxi-
mal 5 dB(A) uberschritten. Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete werden gegeniiber den Immissionen des
Stral3en- und Schienenverkehrs fur das Untersuchungsgebiet Larmschutzmaf3nah-
men erforderlich.

Dabei kommen MalRnahmen an der Larmquelle fur den Stral3en- und Schienenver-
kehr aufgrund der Vielzahl der Quellen sowie der Entfernung zum Bebauungsplan-
gebiet und den daraus resultierenden H6hen und L&ngen der Larmschutzbauwerke
nicht in Betracht. Ein aktiver Vollschutz am Baugebiet ware nur tber ein ca. 14 m
hohes und rund 245 m langes Larmschutzbauwerk zu erreichen. Eine derartige
Malinahme ist aus stadtebaulichen sowie landschaftsgestalterischen Erwagungen
hinaus sowie aufgrund der Kosten eines solchen Bauwerkes nicht vertretbar. Zur
Konfliktbewéltigung werden deshalb passive SchallschutzmalRnahmen in Form von
Larmpegelbereichen nach DIN 4109 Abschnitt 5 im Bebauungsplan festgesetzt.

5.4. Boden, Altlasten
Laut Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) befinden sich innerhalb des Vorha-
bensbereichs bisher keine Altlasten und/oder altlastverdachtigen Flachen. Diese An-
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gabe beruht auf der Erhebung altlastverdéchtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis
(HISTE-Fortschreibung, Stand 2011) und dem aktuellen Stand des Altlastenkatas-
ters.

Aus dem Geotechnischen Bericht (Beurteilung der generellen Bebaubarkeit und um-
welttechnische Bodenuntersuchung) vom 18.04.2012 geht hervor, dass der Unter-
grund generell gut zum Abtrag der Lasten aus der geplanten Bebauung geeignet ist.

Die Versickerung von Regenwasser ist auf Grund der Wechsellagerung von gut
durchlassigen und undurchlassigen Schichten sowie des teilweise in geringer Tiefe
anstehenden Festgesteins auf dem untersuchten Gelande nicht méglich.

Gemal} der Untersuchungsergebnisse der stichprobenhaften Untersuchung des Un-
terbodens (zwei Mischproben) sind die entnommenen Unterbodenproben in diesem
Bereich entsprechend der Zuordnungskategorie Z 0 gemald VwV Boden einzustufen.
Damit stehen die Unterbdden in diesem Bereich aus umwelttechnischer Sicht einem
uneingeschréankt offenen Einbau zur Verfigung.

Die Oberbodenqualitat wurde nicht Gberpruft.

Bei einem Schurf wurde eine bauschuttartige Ablagerung/Auffiillung in ca. 3 m Tiefe
gefunden. Der Eigentimer wird im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet diese Bau-
schuttauffullung weiter durch Untersuchungen zu sondieren oder alternativ den Bau-
schutthorizont bei der Baumal3hahme auszuheben und zu entsorgen.

6. Begriundung der Festsetzungen und 06rtlichen Bauvorschrif-
ten

6.1. Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1.1. Art der Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet fest. Diese
Festsetzung fuhrt somit das bestehende Wohngebiet "Hohensachsen West II" nach
Westen hin fort. Damit werden zusatzliche Wohnbauflachen in Weinheim-
Hohensachsen geschaffen. Ebenso wie in der ndheren Umgebung sind tber die rei-
ne Wohnnutzung hinaus kleinere Ladeneinheiten und sonstige Betriebe, die mit dem
Wohnen vertraglich sind, erwtinscht. Dadurch werden die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur ein Wohnquartier geschaffen, das in untergeordnetem Umfang er-
ganzende Betriebe und Einrichtungen beherbergt. Dieser gewinschten Gebietstypik
entspricht die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets geméal § 4 BauNVO.

Die gemal’ 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen und Garten-
baubetriebe werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Von Tankstellen gehen
regelmalig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus. Diese sind Larm-
emissionen, z.B. durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, olfaktorische Aus-
wirkungen (Benzolgeruch) sowie ein hohes Verkehrsaufkommen. Aus diesen Grin-
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den kdnnen Tankstellen nur in Ausnahmeféllen vertraglich in Wohngebiete integriert
werden. Eine solche Ausnahmesituation liegt hier nicht vor. Insbesondere lasst die
ErschlieRungssituation eine vertragliche Anbindung der stark frequentierten Nutzung
nicht zu.

Gartenbaubetriebe wirde dem planerischen Ziel entgegen laufen, Wohnbauflachen
im Ortsteil Hohensachsen zur Verfigung zu stellen. Aufgrund der Zuzlige nach
Weinheim besteht weiterhin ein Bedarf an Wohnbauflachen im Kontext der beste-
henden Siedlungsstrukturen. Diese Zielstellung wirde durch die Ansiedlung eines
Gartenbaubetriebs konterkariert. Ein solcher Betrieb kann von dem hohen infrastruk-
turellen Ausstattungsgrad und der Nahe zum Ortskern mit seinen zentralen Versor-
gungsbereichen nicht bzw. nur bedingt profitieren. Der Ausschluss von Gartenbaube-
trieben ist daher stadtebaulich gerechtfertigt.

Weitere Differenzierungen oder ein weiterer Ausschluss von ausnahmsweise zulés-
sigen Nutzungen gemaf 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind zur Erreichung der planerischen
Zielstellungen nicht erforderlich.

6.1.2. Mal’ der baulichen Nutzung

Das Mal3 der Nutzung richtet sich nach dem Planeintrag. Es wird festgesetzt durch
die Grundflachenzahl (GRZ), die H6he der baulichen Anlagen (Wandhohe) sowie die
hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse.

6.1.2.1.GRZ

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundstiicksflache zulassig sind. Dabei darf die GRZ gemal § 19 Abs. 4 S. 2
BauNVO durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu
50 % Uberschritten werden (sogenannte GRZ 2).

Der Bebauungsplan setzt eine GRZ von 0,35 fest und bleibt damit unter den Grenz-
werten fur allgemeine Wohngebiete des § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 zurtuick. Dies
entspricht der Zielsetzung ein aufgelockertes, stark durchgrintes Wohngebiet am
Ortsrand mit freistehenden Ein- bis Zweifamilienhdusern realisieren zu wollen.
Gleichwohl wird dem allgemeinen Leitziel einer flachensparenden Siedlungsentwick-
lung Rechnung getragen, da der gemald 8 17 Abs. 1 BauNVO geltende Hdochstwert
von 0,4 nur um 0,05 unterschritten wird.

6.1.2.2.Vollgeschosse

Alleine durch die Festsetzung der Gebaudehdhen, kénnten wegen der bewegten To-
pografie und der voraussichtlichen Gelandemodellage die Geschosszahlen nicht
ausreichend eingeschréankt werden. Eine dreigeschossige Bebauung ist bisher in der
naheren Umgebung untypisch und entspricht nicht der stadtebaulichen Zielstellung.
Auf Grund dessen sind im gesamten Geltungsbereich lediglich héchstens 2 Vollge-
schosse zulassig. Eine untypische Auspragung von drei Vollgeschossen — ob nun im
Bereich des Unter- oder des obersten Geschosses — ist damit unzulassig.
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Die festgesetzten Hohen entsprechen somit auch der maximal zulassigen Zahl der
Vollgeschosse der urspringlichen Festsetzung (ehemals Mischgebiet).

6.1.2.3.HOhe baulicher Anlagen

Das Plangebiet liegt an einem in Richtung Westen geneigten Hang. Um eine ada-
gquate Hohenstaffelung der beiden geplanten Gebaudereihen sowie zu den beste-
henden Gebauden in der sich 6stlich anschlielRenden StrafRe "Oberer Sterzflul3" zu
gewahrleisten, ist eine differenzierte Hohenfestsetzung der einzelnen Baufenster er-
forderlich. Die festgesetzten Wandhthen orientieren sich an dem stadtebaulichen
Konzept sowie der vorhandenen Topografie und ermdglichen die Bebauung mit zwel
Vollgeschossen.

Die maximal zuldssigen Wandhohen der Geb&ude entlang der Stral3e "Am Stein-
brunnen" liegen zwischen 121,5 und 127 m tdber NN, was einer Wandh6he von ca.
9,5 m ab StralRenniveau entspricht.

Die maximal zulassigen Wandhdhen der Gebaude entlang der Planstral3e liegen
zwischen 128,5 und 130,5 m tber NN, was einer Wandhdhe von ca. 6,5 m ab Stra-
Renniveau entspricht.

Die maximal zulassigen Wandhohen kénnen um bis zu 3,5 m durch Staffelgeschosse
uberschritten werden. Diese HG6he darf auch durch sonstige Dachaufbauten nicht
Uberschritten werden. Staffelgeschosse missen im Westen um mindestens die HOhe
des Staffelgeschosses selbst und im Osten um mindestens einen Meter gegenuber
dem darunterliegenden Geschoss zuriickversetzt sein. Dieser zweiseitige Versatz ist
erforderlich, um eine drei- bzw. viergeschossige Wirkung der Gebaude zu verhin-
dern. Durch den Mindestversatz von ca. 3,0 Metern Abstand von den Auf3enkanten
der Gebaude im Westen, sind Staffelgeschosse fur den Betrachter aus Richtung
Westen nur dann einsehbar, wenn eine gré3ere Entfernung zu dem Gebaude einge-
nommen wird. Die Ansicht aus Richtung Osten ist durch die Topografie differenziert
zu sehen. Durch die Gelandeneigung Richtung Westen, ist davon auszugehen, dass
das Kellergeschoss aus Richtung Osten nicht in Erscheinung tritt. Hier ist dennoch
durch das Zurtcktreten des Staffelgeschosses um mindestens einen Meter von den
AuBBenkanten des Gebaudes die Wirkung einer ungegliederten, dreigeschossigen
Fassade zu verhindern.

Aus den Hohenfestsetzungen ergibt sich eine der Topografie folgende Hohenstaffe-
lung der Gebaude von der Stral3e "Am Steinbrunnen” tUber die Bebauung entlang der
Planstraf3e bis hin zur angrenzenden Bestandsbebauung.

6.1.3. Bauweise

Der Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet eine offene Bauweise fest, d.h. Gebau-
de sind mit seitichem Grenzabstand zu errichten. Diese Festsetzung ist erforderlich,
um die vorhandene Bebauungsstruktur in der ndheren Umgebung auf das Plangebiet
Ubertragen zu kdnnen.
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Es sind ausschliel3lich Einzelhauser zulassig. Mit dieser Festsetzung der Hausform
wird der Lage am Ortsrand sowie der Ubertragung der Grundinhalte des stadtebauli-
chen Konzeptes Rechnung getragen. Die aufgelockerte Struktur des Konzeptes so-
wie die moglichen Blickbeziehungen sollen so (in Verbindung mit der Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen) sichergestellt werden.

Die Festsetzung verfolgt das Ziel, eine Baustruktur aus Ein- und Zweifamilienhausern
sicherzustellen und eine gebietsunvertragliche bauliche Verdichtung (und damit auch
z.B. eine unvertragliche Verkehrsbelastung) zu verhindern.

6.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Baugrenzen wird definiert, an welcher Stelle auf dem Grundstick Gebaude zu-
lassig sind. Auf diese Weise werden die zusammenhangenden privaten Grinflachen
insbesondere in den ruckwartigen Grundsticksteilen von einer Bebauung freigehal-
ten.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch die Festsetzung von einzelnen
Baufenstern differenziert festgesetzt. Dies ist notwendig, um den Leitgedanken des
stadtebaulichen Konzeptes mit einer lockeren Bebauung und den pragenden durch-
gangigen Freibereichen und somit der Moglichkeit der Blickbeziehungen von dem
bestehenden Wohngebiet in die Ebene zu garantieren. Die Baufenster gewahrleisten
einen grol3zugigen Freibereich in den sudlichen Grundsticksflachen.

6.1.5. Flachen far Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich stark an den Inhalten des
stadtebaulichen Konzeptes sowie an den Inhalten des Bebauungsplanes Nr. 707 A.
Um die Starken des stadtebaulichen Konzeptes, insbesondere die hohe Durchlassig-
keit und Freizlgigkeit des Plangebietes in den Rechtsplan zu lbertragen, ist es ne-
ben der differenzierten Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen notwen-
dig, auch die Standorte der Garagen, Uberdachten Stellplatze (Carports) sowie Ne-
benanlagen, sofern sie Geb&aude sind, festzusetzen. Die vorgenannten Anlagen sind
raumwirksam und deshalb nur innerhalb der tberbaubaren Flachen oder der dafir
vorgesehenen Flachen zulassig. Diese sind so angeordnet und dimensioniert, dass
eine den Ublichen Ansprichen gentugende Flachengrof3e fur solche Nutzungen vor-
handen ist. Die Flachen und Baufenster befinden sich bewusst jeweils im Norden der
geplanten Grundstickszuschnitte, so dass jeweils im Suden ein gréf3erer privater
Freibereich von Bebauung frei bleibt. Damit werden zum einen hochwertige private
Freibereiche gewéhrleistet und zum anderen die stadtebaulich wirksamen Licken
zwischen den Gebauden, deren Durchlassigkeit fur die Charakteristik des Baugebiets
maf3gebend ist, vor einer raumwirksamen baulichen Nutzung geschitzt. Eine Aus-
nahme stellt hier die Anordnung der Flache fir Stellplatze und Nebenanlagen der
beiden Grundsticke im Norden des Plangebiets dar. Um einen geringstmoglichen
Eingriff in die vorhandene Bdschung in Richtung Muckensturmer Stral3e zu errei-
chen, wurden die Flachen nicht im Norden, sondern zwischen den uberbaubaren
Grundstucksflachen und teilweise sidlich davon festgesetzt.
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Gebaude sind gemal § 2 Abs. 2 LBO BW selbstandig benutzbare, Uberdeckte bauli-
che Anlagen, die von Menschen betreten werden kénnen und geeignet sind, dem
Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen. Offene Stellplatze sowie Ne-
benanlagen, die keine Gebéaude sind, sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stuicksflachen zulassig.

6.1.6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf maximal 2 pro Gebaude beschrankt. Damit wird
nicht nur die bauliche Auspragung bestimmt, auch hinsichtlich der Dichte und der
entsprechenden Einwohner- und Kfz-Anzahl erfolgt auf diese Weise eine Steuerung.
Das bestehende Wohngebiet "Hohensachsen West II" (Bebauungsplan 707 A) ist
zusammengesetzt aus freistehenden Einfamilienhausern, Doppel- sowie Reihenhau-
sern. Die Anzahl der Wohnungen pro Geb&aude wurde hier ebenfalls in weiten Teilen
auf maximal 2 beschrankt. Die Planung knipft so an das bestehende Wohngebiet an
und fuhrt diese Konzeption in Richtung Westen (Ortsrand) weiter.

Die ErschlieBung des geplanten Baugebietes erfolgt durch die Stral3e "Am Stein-
brunnen”, die Muckensturmer Stral3e sowie die geplante Mischverkehrsflache. Ein
Parken in diesen ErschlieBungsstral3en ist nicht méglich. Bei einer Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern musste der Stellplatzbedarf (auch Besucherstellplatze) auf den
privaten Flachen abgewickelt werden. Durch die Beschrankung der Zahl der Wohn-
einheiten kann somit die Verkehrsbelastung und der Stellplatzbedarf niedrig gehalten
werden. Zudem wird der Charakter eines Ein- und Zweifamilienhausgebiets bewabhrt.

6.1.7. Verkehrsflachen

Der geplante Erschief3ungsstich mit Wendeanlage ist als Mischverkehrsflache ge-
plant und wurde entsprechend als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
"verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Einen fur Kfz befahrbarer Anschluss an die
bestehende StrafRe "Im Schillich" wurde zum einen auf Grund der starken Geléande-
neigung nicht vorgesehen. Zum anderen wird hierdurch ein méglicher Durchgangs-
verkehr vermieden, der innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches nicht erwiinscht
ist.

Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Ful3géngerbereich”
im Sudosten entspricht dem Bestand sowie der Festsetzung des Bebauungsplanes
Nr. 707 A.

Die festgesetzte offentliche Verkehrsflache entspricht dem Randbereich der beste-
henden Verkehrsflachen und entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 707 A.

6.1.8. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Im Norden des Geltungsbereiches wurde festgesetzt, dass im Bereich der beiden
Grundstticke keine Ein- bzw. Ausfahrten zum einen hin zur Muckensturmer Stral3e
zum anderen zum Kreuzungsbereich der Straf3e "Am Steinbrunnen/Muckensturmer
Stral3e" zulassig sind. Eine weitere Zufahrt zur Muckenstumer Stral3e sowie eine
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zweite Zufahrt im unmittelbaren Kreuzungsbereich ist somit ausgeschlossen. Dies ist
notwendig, um eine reibungs- und gefahrlose Abwicklung des Kreuzungsbereiches
gewahrleisten zu kdnnen, insbesondere im Hinblick auf die Feuerwehrzufahrt ist dies
eine wichtige Festsetzung, um die im Notfall ein- und ausfahrenden Feuerwehrfahr-
zeuge nicht zu behindern und kein erhéhtes Gefahrenpotential entstehen zu lassen.

6.1.9. MalBnahmen zu Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zum Anpflanzen werden in den Grundziigen vom Bebauungsplan

707 A Ubernommen. So sind je angefangene 250 m? Grundstiicksflache ein stand-

ortgerechter Baum bzw. Obstbaum und je angefangene 100 m2 Grundstiicksflache

drei standortgerechte Straucher zu pflanzen.

Zudem sind mindestens 60 % der Dachflachen extensiv zu begrinen. Abweichend
davon kénnen 25 % der zu begriinenden Dachflachen durch Anlagen fur die Nutzung
regenerativer Energien genutzt werden. Staffelgeschosse dirfen (geméaf 8 2 Abs. 6
LBO BW) maximal 75 % der darunterliegenden Geschossflache aufweisen, um kein
Vollgeschoss zu sein. Um hier einen Spielraum fir z.B. technische Aufbauten oder
Anlagen zuzulassen, wird die mindestens zu begriinende Dachflachen auf 60 %
festgesetzt.

So kdnnen zum einen die Eingriffe auf den privaten Grundstiicken minimiert werden,
zum anderen wird so die Durchgriinung des Plangebietes garantiert. Die Dachbegru-
nung hat des Weiteren positive Effekte fur den Regenwasserrickhalt sowie das
Kleinklima. Um den Regenwasserabfluss zusatzlich zu minimieren, sind Flachenbe-
festigungen mit wasserdurchlassigen Materialien mit einem Abflussbeiwert von ma-
ximal 0,4 herzustellen. Davon ausgeschlossen sind Zufahrten und Stellplatze, da
diese Flachen in der Regel einem erhéhten Schmutz- und Schadstoffeintrag unterlie-
gen.

6.1.10. Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Immissionen des Stral3en-
und Schienenverkehrs sowie der Feuerwache - Sud, die von aul3en auf das Plange-
biet einwirken, ermittelt. Gegenuber den Immissionen des Stral3en- und Schienen-
verkehrs sind LarmschutzmafRnahmen erforderlich. Im Bebauungsplan werden pas-
sive Malinahmen als L&rmschutzmalinahmen festgesetzt. Dafiir werden in den
zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans die Larmpegelbereiche nach
DIN 4109 Abschnitt 5.1 eindeutig gekennzeichnet. Die Schallddmmung von Aul3en-
bauteilen (Fenster, Aul3enwanden, Dach, Rollladenké&sten, usw.) schutzbedurftiger
Raume sind entsprechend der zu ermittelnden Larmpegelbereiche zu bemessen und
entsprechend der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), zu errichten.

Hierzu wurden im Bebauungsplan die Larmpegelbereiche Il bis IV festgesetzt.
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6.2. Ortliche Bauvorschriften

6.2.1. Dachform

Es sind gemalR des stadtebaulichen Konzeptes ausschlief3lich Flachdacher und flach
geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von maximal 10° zulassig. Somit soll ein
homogenes Bild der Dachlandschaften am Ortsrand mit einer starken Hangneigung
entstehen. Durch diese Festsetzung wird in Verbindung mit den gebéudeweise fest-
gesetzten Gebaudehthen ermdglicht, dass jede Gebéaudereihe die Ausblickssituation
in die Ebene nutzen kann.

Zudem ist die Festlegung der Dachform auf Flachdéacher und flach geneigte Dacher
Voraussetzung fir die Festsetzung der Dachbegriindung. Diese ermdglicht nicht nur
einen gedrosselten Regenwasserabfluss, sondern bietet auch einen neuen Lebens-
raum fur Pflanzen und Tiere und tragt so zum Ausgleich des baulichen Eingriffs bei.

Die Festsetzung flach geneigter Dacher vermeidet weiterhin die Ausbildung hoher
Dacher, ggf. mit Dachaufbauten, welche die Aussicht fur die dahinter liegenden Ge-
baude zusatzlich einschranken wirde.

6.2.2. Einfriedungen

Einfriedungen (Mauern, Hecken, Z&aune, etc.) entlang der offentlichen Verkehrsfla-
chen sind nur bis zu einer H6he von maximal 1,3 m zulassig. Bei einer Hohe der Ein-
friedungen von 1,3 m bleibt gewahrleistet, dass ein Erwachsener tUber die Einfrie-
dung hinwegschauen kann, dahinterliegende Geb&ude und Grundstucksbegrinun-
gen bleiben sichtbar. Ein ,Einmauerungseffekt* und einen negativen Einfluss auf das
Ortsbild wird auf diese Weise vermieden. Dieser konnte vor allem im Bereich des
ErschlieBungsstiches entstehen, da sich entlang der dstlichen Seite eine héhere Bo-
schung befindet. Der Weg dient auch als Verbindung des Wohngebietes Hohen-
sachsen West Il zur Bushaltestelle in der Muckensturmer Stral3e.

Gleichzeitig erlaubt die Vorschrift aber auch eine klare Umgrenzung der privaten
Grundstlicke, die insbhesondere von Kindern und Haustieren nicht ohne Weiteres
Uberwunden werden kann.

Die zulassigen Hohen von Einfriedungen und Hecken entlang der Nachbargrenzen
regelt das Nachbarrechtsgesetz (NRG BW).

6.2.3. Stellplatzverpflichtung

Aus der spezifischen Situation des Plangebietes ist es erforderlich eine Stellplatzver-
pflichtung von zwei Stellplatzen pro Wohnung mit zwei oder mehr Zimmern festzu-
setzen. Dies entspricht dem Ublichen Bedarf an Parkraum. Die Lage des Wohnge-
biets lasst keinen besonders niedrigen Motorisierungsgrad der Bewohner erwarten.

Parkmadglichkeiten sind im 6ffentlichen Straldenraum nur sehr eingeschrankt verflig-
bar. Entlang der Stra3e "Am Steinbrunnen" ist auf Grund der Zu- und Abfahrt der
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Feuerwehr absolutes Halteverbot. In der geplanten Mischverkehrsflache kénnen we-
gen des geringen Querschnitts, des Fahrbahnverlaufs und der Grundsttickszufahrten
nur wenige Stellplatze eingerichtet werden. Diese sollen dem o6ffentlichen Bedarf
(z.B. Besuchsverkehr) zur Verfiigung stehen.

6.2.4. Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser
Der Abwassersammelkanal in der Stral3e "Am Steinbrunnen” weist eine volle Auslas-
tung auf. Auf Grund dessen sind MafRnahmen zur Rickhaltung von Regenwasser
erforderlich. Neben der festgesetzten Mindestbegrinung der Dachflachen und der
wasserdurchlassigen Herstellung von Flachenbefestigungen, ist eine Rickhaltung
mittels Zisterne auf den Baugrundstiicken von jeweils 1,2 m3 pro 100 m? Grund-
stucksflache erforderlich. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist auf Grund der Bodenverhaltnisse und der Topografie des Plangebietes nicht mog-
lich. Der Speichernotiiberlauf ist auf 0,5 I/s maximaler Regelabfluss gedrosselt, um
eine Uberlastung des Kanalnetzes zu vermeiden.

7. Umsetzung der Planung

7.1. Bodenordnung

Bodenordnerische Malinahmen werden vertraglich zwischen der Stadt und dem pri-
vaten Investor geregelt.

8. Verzeichnis der Gutachten
e Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung vom 30.07.2012

e Erganzende artenschutzrechtliche Erhebungen zum Teilbereich Zauneidechsen
und H6henb&ume vom 28.11.2013

e Dokumentation der Nistkastenaufhangung vom 23.01.2014
e Spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom 22.05.2015

e Schalltechnische Untersuchung vom 01.04.2014

e Geotechnischer Bericht vom 18.04.2012
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