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1. Rahmenbedingungen

1.1. Anlass und Erfordernis der Planung

Der katholische Stiftungsfonds St. Marien ist Eigentiimerin der Grundstticke mit den Flur-
stucksnummern 13108, 13108/1 und 13108/2. Auf dem Flurstiick 13108 am Hammerweg
befindet sich die katholische Begegnungsstatte St. Michael. Auf dem benachbarten Flur-
stiick 13108/1 steht die zur Begegnungsstétte gehdrige Hausmeisterwohnung. Das Flur-
stick 13108/2 an der Sudetenstrale ist unbebaut.

Aufgrund der demografischen Entwicklung und der Umstrukturierungen in der Katholi-
schen Pfarrgemeinde Sankt Marien wird die Begegnungsstatte St. Michael zukiinftig nicht
mehr fur kirchliche Zwecke bendétigt. Der katholische Stiftungsfonds St. Marien ist daher
mit dem Wunsch an die Verwaltung herangetreten, diese drei Flurstiicke fir eine wohn-
bauliche Nutzung zu vermarkten.

Der Bebauungsplan Nr. 094 fur den Ortsteil "Waid" wurde von der Gemeinde Leutershausen
aufgrund von 8 10 i. V. m. 8 2 Abs. 7 BBauGB erlassen und am 19. Juli 1962 vom Landkreis
Mannheim genehmigt. Erganzend wurden durch den Beschluss des Gemeinderates Leu-
tershausen vom 4. Mai 1965 schriftliche Festsetzungen fiir das Plangebiet erlassen. Der Be-
bauungsplan Nr. 094 setzt entsprechend fir die Grundstiicke des katholischen Stiftungsfonds
St. Marien eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung (katholische) Kirche fest
(vgl. Abbildung 1). Eine Wohnnutzung ist dort bauplanungsrechtlich derzeit nicht zulassig.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 094 fur den Bereich ,, Waid*®

Bisherige Festsetzung:
Gemeinbedarfsflache  mit  der
Zweckbestimmung (Platz fur ka-
tholische) Kirche

Geplante Nutzung/ Festsetzung:
Allgemeines Wohngebiet

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung, Ohne Mal3stab, Eigene Hervorhebung
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Des weiteren wurde festgestellt, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 094 zur
Art der baulichen Nutzung fur einzelne Grundstiicke nicht dem heutigen Bestand entspre-
chen. Dies betrifft erstens den o6ffentlichen Spielplatz: Im Bebauungsplan Nr. 094 ist der
Spielplatz auf den Flurstiicken 13121 und 13222 (ehemals Nr. 2866 und 2867) festgesetzt.
Auf dem Flurstiick 13122 befindet sich jedoch ein Wohngebaude (Sudetenstralle 16). Tat-
sachlich befindet sich der Spielplatz auf den stadtischen Flurstiicken Nummer 13120 und
13121 (ehemals Nrn. 2867 und 2868).

Zweitens sind die Flursticke mit den Nummern 13102, 13103 und 13104 (ehemals Nrn.
2878, 2880, 2881, 2882 und 2883) als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
evangelische Kirche festgesetzt (vgl. Abbildung 2). Dort befinden sich inzwischen zwei
Einfamilienh&user und ein Mehrfamilienwohnhaus.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 094 fiir den Bereich ,, Waid"

Bisherige Festsetzung:
Gemeinbedarfsflache  mit  der
Zweckbestimmung (Platz fur evan-
gelische) Kirche

Tatsachliche Nutzung:

Wohnen und der Versorgung des
Gebietes dienende Laden (z.B.
Béackerei)

Geplante Festsetzung:
Allgemeines Wohngebiet

Bisherige Festsetzung:

offentlicher  Spielplatz (13121,
13122) und Allgemeines Wohnge-
biet (13120)

Tatséchliche Nutzung/ Geplante
Festsetzung:
offentlicher  Spielplatz (13120,

13121) und Allgemeines Wohnge-
biet (13122)

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung, Ohne Mal3stab, Eigene Hervorhebungen

Die Bebauung des Grundstiicks Nr. 13103 (ehemals 2880) mit einem Mehrfamilienwohn-
und Geschaftshaus mit drei Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl von 0,35 wurde
vom damals fur die Gemeinde Leutershausen zustandigen Landratsamt Mannheim am
10.03.1972 genehmigt, obwohl der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 094 nur eine GRZ
von 0,3 und maximal 2 Vollgeschosse zuliel3.

Um auch fur diesen Bereich Rechtsklarheit herzustellen, wurde der noérdliche Teil des
StralRengevierts in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 0/94-62-c aufgenom-
men.

Der Ausschuss fur Technik und Umwelt der Stadt Weinheim hat daher die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 0/94-62-c beschlossen.
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Da das urspringliche stadtebauliche Ziel fur die Grundsticke des Stiftungsfonds nicht
mehr weiter verfolgt wird und durch das Ziel des neuen Bebauungsplans Nr. 0/94-62-c,
auf diesen Flachen eine Wohnnutzung zu erméglichen, ersetzt wird, ist es sinnvoll und
folgerichtig, den bisherigen Bebauungsplan innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 0/94-62-c durch férmlichen Beschluss zu ersetzen und aufzuheben. Das
bedeutet, dass der Bebauungsplan Nr. 094 im Fall der vollstandigen oder teilweisen Un-
wirksamkeit der Festsetzungen des neuen Bebauungsplans Nr. 0/94-62-c seine Rechts-
gultigkeit innerhalb von dessen Geltungsbereich nicht wieder erlangen wiirde, sondern
stattdessen in diesem Fall eine Beurteilung von Bauvorhaben auf Grundlage von § 34
BauGB erfolgen miisste. AuRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 0/94-
62-c gilt der Bebauungsplan Nr. 094 unverandert weiter.

1.2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Stadt Weinheim das Ziel, eine
Wohnnutzung auf den bisher fur Gemeinbedarfszwecke vorgesehenen, jedoch nicht mehr
fur diese Zwecke bendétigten Flachen zu ermdglichen. Durch die Nutzbarmachung dieses
bislang ungenutzten Innenentwicklungspotenzials soll dem planerischen Ziel eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen werden. Dies ist wie im vorange-
henden Kapitel erlautert nur unter Aufstellung eines neuen Bebauungsplans méglich. Des
weiteren soll der bestehende 6ffentliche Spielplatz am tatsachlichen Standort planungs-
rechtlich gesichert werden.

Gleichzeitig nimmt die Planung die bestehenden bzw. im Bebauungsplan Nr. 094 bereits
festgesetzten Baufluchten und die Maf3stablichkeit der bereits entstandenen umgebenden
Gebaude auf und sichert diese soweit erforderlich. Damit soll abschlieRend der Rahmen
fur das zulassige Malf3 der baulichen Nutzung festgesetzt und so die stadtebauliche Struk-
tur im Plangebiet gesichert werden. Die Festsetzungen des alten Bebauungsplans Nr. 094
wurden im Wesentlichen ubernommen, soweit dies stadtebaulich sinnvoll und vertretbar
war.

Hinsichtlich der einzelnen Nutzungen soll ebenfalls die bestehende Struktur erhalten bzw.
weiterentwickelt werden. Das bedeutet ein Allgemeines Wohngebiet, in dem erganzende
Nutzung gewerblicher oder sonstiger Art ebenfalls vorkommen kénnen, sofern sie mit den
Wohnnutzungen vertraglich sind.

1.3. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Waid (Stadtteil Weststadt) und wird

im Westen durch die SudetenstralRe (Flurstiick Nr. 13099),

im Norden durch die Dresdener Stral3e (Flurstiick Nr. 13087)

im Osten durch den Hammerweg (Flursttick Nr. 13550) sowie

im Suden durch die nordliche Grundsticksgrenze der Flurstiicke mit den Nummern
13111/2, 13111/1 und 13116 begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréf3e von ca. 1,1 ha und umfasst die
Flurstiicke mit den Nummern 13108, 13108/1 und 13108/2 (alle drei Kath. Stiftungsfonds
St. Marien), 13100, 13100/1, 13101, 13102, 13103, 13104, 13105, 13106, 13110, 13117,

3



Bebauungsplan Nr. 0/94-62-c ,Zwischen Dresdener Stral3e, Sudetenstrale und Hammerweg"“

13122 sowie die stadtischen Flurstiicke 13120 und 13121 (beide Spielplatz). Die genaue
Abgrenzung ist der Abbildung 3 zu entnehmen.

Abbildung 3: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 0/94-62-c

o B -':I - -l —1
Quelle: Amt fir Stadtentwicklung, Ohne MaRRstab

Abbildung 4: Schragluftbild (2012) mit Plangebiet
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1.4. Ubergeordnete Planungen/ sonstige relevante Planungen

Das Plangebiet liegt entsprechend den Darstellungen des Regionalplans Unterer Neckar
1994 innerhalb einer Siedlungsflache Wohnen. Die angestrebte Entwicklung entspricht
insofern den Vorgaben der Regionalplanung.

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan (FNP) als Wohnbauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan ist damit hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung aus dem FNP entwickelt.

Der im FNP zusatzlich dargestellte Standort fiir eine "kirchlichen Zwecken dienende Anla-
ge/ Einrichtung" kann mangels Bedarf entfallen. Der FNP soll diesbezlglich im Wege der
Berichtigung nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens angepasst werden (vgl. Ab-
bildung 5).

Abbildung 5: Berichtigung des Flachennutzungsplans

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan - Darstellung im Flachennutzungsplan nach Durchfiih-
bisherige Darstellung (0.M.) rung der Berichtigung im Anschluss an das Inkrafttreten
des Bebauungsplanes (0.M.)

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 094 fir den Bereich "Waid" setzt die unter Kapi-
tel 1.1 beschriebenen, nicht mit den Zielen und Zwecken der aktuellen Planung zu verein-
barenden Arten der baulichen und sonstigen Nutzungen fest und wird aus diesem Grund
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 094-62-c mit dessen Satzungs-
beschluss ersetzt und aufgehoben.

1.5. Bestandsbeschreibung

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich Uberwiegend im Eigentum verschiedener
Privatpersonen. Die Grundstiicke 13108, 13108/1 und 13108/2 stehen im Eigentum des
katholische Stiftungsfonds St. Marien. Die Flurstiicke 13120 und 13121 gehdren der Stadt
Weinheim. Auf diesen Grundstiicken befindet sich ein 6ffentlicher Kinderspielplatz.
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Ostlich grenzt das Plangebiet an intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Siidos-
ten verlauft zudem in ca. 150 bis 200 m Entfernung die Bahnstrecke Frankfurt - Weinheim -
Heidelberg. Im Westen liegt ca. 1 km entfernt die Autobahn A5.

Mit dem Waidsee und dem Miramar-Freizeitbad finden sich ca. 600 bis 700 m nordwestlich
zwei wichtige Freizeiteinrichtungen. Sudlich des Plangebietes liegt am Hammerweg 7 der
stadtische Kindergarten "Waid".

Sudlich, westlich und nérdlich vom Plangebiet befinden sich bebaute Bereiche des Ortsteils
Waid, die im Bebauungsplan Nr. 094 als Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen sind. Das
Plangebiet selbst ist mit Ausnahme des Flurstiicks Nr. 13108/2 und des Kinderspielplat-
zes an der Sudetenstral3e vollstindig bebaut.

Mit Ausnahme der aufgegebenen kirchlichen Begegnungsstétte und des Mehrfamilienhau-
ses am Hammerweg bestimmen tberwiegend ein- und zweigeschossige Ein- und Zweifami-
lienhauser das stadtebauliche Bild des Plangebietes bzw. der Umgebung. Im Wohn- und
Geschaftshaus auf dem Flurstiick Nr. 13103 (Hammerweg 2/1 und 2/2) ist eine Béacke-
rei/Cafe angesiedelt.

Auf dem Flurstlick Nr. 13117 (Sudetenstral3e 10) befindet sich eine Schreinerei. Der seit
1962 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 094 "Waid", weist fur dieses und die benachbar-
ten Grundstucke als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet bzw. eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kirche aus. Die kirchliche Nutzung ist
dabei als genauso larmempfindlich wie eine Wohnnutzung zu werten.

1.6. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0/94-62-c fur den Bereich ,Zwischen Dresdener
StralRe, Sudetenstralle und Hammerweg“ soll im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a
BauGB durchgefuhrt werden. Voraussetzung ist, dass

0 ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

o0 durch die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
die in 8 13a Abs.1 S.2 BauGB genannten Schwellenwerte nicht Gberschritten
werden.

o kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemald der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begrindet wird (vgl. 8§ 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB)

o0 und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europé-
ischen Vogelschutzgebieten (vgl. 8 13a Abs.1 Satz 5i.V.m. 81 Abs.6 Nr.7
Buchstabe b BauGB) bestehen.

Bebauungsplane der Innenentwicklung sind gemaR § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB unter an-
derem solche Plane, die der Nachverdichtung von baulich genutzten Flachen und sonsti-
gen MaRRnahmen der Innenentwicklung dienen. Hier soll der bereits beplante und bebau-
bare Bereich durch Anderung der baulichen Nutzung einer Wohnbebauung zugefiihrt wer-
den. Es handelt sich folglich um eine MaRnahme der Innenentwicklung.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist rund 1,1 ha grof3. Es werden keine anderen
Bebauungsplane in engem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt. Selbst bei einer vollstandigen Versiegelung bliebe die zuldssige Grundflache unter
dem Schwellenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

UVP-pflichtige Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG bzw. Landesrecht werden durch die
Anderung nicht begriindet. Der Schwellenwert von 20.000 m? zulassiger Grundflache fir
stadtebauliche Vorhaben wird unterschritten (Nr. 18.8. i.V. m. Nr. 18.7.2 Anlage 1 zum
UVPG).

Das nachste européische Schutzgebiet, ein Teilbereich des groRraumigen FFH-Gebiets
Nr. 6417-341 ,Weschnitz, Bergstrale und Odenwald bei Weinheim*, befindet sich
ca. 3,5 km nordlich bzw. nordéstlich des Plangebiets. Dieser Bereich ist nahezu de-
ckungsgleich mit dem Vogelschutzgebiet Nr. 6418-401 ,Wachenberg bei Weinheim®“.

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Es grenzt im Siden, Westen und Norden an bereits
baulich genutzte Flachen. Ostlich schlieRBen sich intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an. Aufgrund der Entfernung sowie den umgebenden Nutzungen bestehen derzeit
keine Anhaltspunkte daflr, dass durch die Planung die Erhaltungsziele oder der Schutz-
zweck des FFH-Gebietes oder des Vogelschutzgebietes beeintrachtigt werden kdénnten.

Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB liegen vor. Der Bebauungsplan wird im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. GemaR § 13a Abs. 3 BauGB wird dabei auf folgende Verfah-
rensschritte und Bestandteile verzichtet:

o die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

o0 den Umweltbericht nach § 2a BauGB,

o die zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB,
o die Uberwachung gemaR § 4c BauGB.

AuBerdem ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemald § 13a Abs. 2
Nr. 4 i. V. m. 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da die festgesetzte Grundflache
20.000 m2 nicht tUberschreitet.

Dessen ungeachtet sind die Umweltbelange in der Planung zu ermitteln und zu berlck-
sichtigen sowie Aussagen Uber die Umweltwirkungen der Planung zu treffen. Eine arten-
schutzrechtliche Einschatzung sowie eine schalltechnische Beurteilung der Auswirkungen
der Planung wurden durchgeftihrt.

2. Planungskonzeption und Auswirkungen

2.1. Grundzuge der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 0/94-62-c verfolgt die Stadt Weinheim das
Ziel, die bestehende Wohnbebauung im Geltungsbereich planungsrechtlich zu sichern
und gleichzeitig die Umnutzung der bisher fur Gemeinbedarfszwecke vorgesehenen Fla-
chen zu erméglichen. Grundzlige der Planung sind:

o Anderung der Art der baulichen Nutzung von einer Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Kirche (Flurstiicke Nr. 13102, 13103, 13104, 13108, 13108/1
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und 13108/2) sowie von einer 6ffentlichen Grunflache (Flurstiick Nr. 13122) in ein
Allgemeines Wohngebiet;

o0 Erhalt und Sicherung des auf den stadtischen Grundstiicken (Flursticksnummern
13120 und 13121) bestehenden Spielplatzes als 6ffentliche Griinflache;

0 Gleichzeitig soll die charakteristische Bebauungsdichte und -struktur des Gebietes
erhalten und abschlieRend planungsrechtlich gesichert werden. Im Zuge der Nut-
zung der bestehenden Baullicken soll daher ausschlie3lich eine Bebauung mit
Einzel- und Doppelhausern zugelassen werden.

2.2. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept des Ursprungsplanes (Bebauungsplan Nr. 094) bleibt vom
Grundsatz her unveréndert. Im Plangebiet ist ein Allgemeines Wohngebiet mit freistehen-
den Einzel- und Doppelhausern in aufgelockerter Bauweise vorgesehen.

Durch die Festsetzung der baulichen Dichte sowie maximaler Wand- und Firsthéhen soll
die vorhandene gebietstypische stadtebauliche Struktur mit ihren Gebaudekubaturen bes-
tatigt und gesichert werden.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen soll sowohl eine Freihaltung der Vorgartenzone
als auch der rickwartigen Hausgéarten von einer Bebauung mit Hauptgebauden sicherge-
stellt werden.

Fur das Flurstiick 13103 soll die bauliche Dichte analog zum Ubrigen Plangebiet festge-
setzt werden, da die dort vorhandene Mehrfamilienhausbebauung als atypisch in Bezug
auf den Charakter des Ubrigen Plangebietes anzusehen ist. Das heute bestehende Wohn-
und Geschéftshaus geniel3t unabhangig davon Bestandsschutz.

2.3. Verkehrliche Erschlielung

Die Erschliefung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Gber die bestehende StralRen
Hammerweg, Dresdener StraRe und die Sudetenstral3e. Bei einer Bebauung des bislang
unbebauten Grundstlicks an der Sudetenstrale (Flst. Nr. 13108/2) mit bis zu vier Wohn-
einheiten ist - auch gegenuber der bisher zuldssigen Bebauung mit einer kirchlichen Ein-
richtung - nicht mit einem erheblichen zuséatzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen.

Der ruhende Verkehr kann vollstandig auf den privaten Grundsticken untergebracht wer-
den. Fir Besucher bestehen in den Stral3en ausreichende PKW-Abstellmoglichkeiten.

2.4. Griun-und Freiflachen

Die heute bestehenden privaten Grun- und Freiflachen werden hinsichtlich ihrer Lage und
Gestaltung durch die Planung nicht verandert, denn alle privaten Grundstiicke im Plange-
biet waren nach Mal3gabe des Bebauungsplanes Nr. 094 bereits mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 bebaubar. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 0/94-62-c definiert
anhand von Baugrenzen lediglich die Gberbaubaren und die von einer Bebauung freizu-
haltenden Bereiche eindeutig, womit die vorhandenen Grin- und Freiraumstrukturen zu-
verlassiger als auf der bestehenden Rechtsgrundlage gesichert werden kénnen.

Durch die Umwidmung der Gemeinbedarfsflachen in ein Allgemeines Wohngebiet und
das Beibehalten der urspriinglich festgesetzten GRZ von 0,3 wird die bauliche Nutzbarkeit
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der Grundsticke nicht veréndert. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Freiflichen ge-
genluber dem derzeitigen Bestand ist damit nicht verbunden.

2.5. Ver-und Entsorgung

Die Grundsticke sind bereits vollstandig mit allen Medien (Gas, Wasser, Strom, Tele-
kommunikation) erschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber die bestehende Kana-
lisation. Die Millentsorgung erfolgt Uber die bestehenden StralRen.

3. Umweltbelange

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen und tGberwiegend bebaut. Alle privaten
Grundstiicke im Plangebiet waren nach Mal3gabe des Bebauungsplanes Nr. 094 bereits
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bebaubar. Gegeniber den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 094 kénnen somit keine Flachen zusétzlich versiegelt
werden. Auch fur das Flurstick Nr. 13103, auf dem heute faktisch eine hohere bauliche
Ausnutzung vorliegt, wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt.

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung werden keine neuartigen oder verstark-
ten Auswirkungen auf die Umwelt hervorgerufen. Durch die Planung sind daher keine we-
sentlichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

3.1. Artenschutz

Um bereits im Vorfeld konkreter BaumalRnahmen Konflikte im Bereich des besonderen
Artenschutzrechts zu vermeiden, wurde eine Artenschutzrechtliche Einschatzung fir die
bisher baulich nicht genutzten Grundstiicke durchgefihrt.

Im Ergebnis stellen die Gutachter fest, dass die Geholzbereiche in erster Linie Vdgeln
potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten bieten. Das Vorkommen anderer Tiergruppen
artenschutzrechtlich relevanter Arten ist nicht anzunehmen.

Verbotstatbestéande des 8§ 44 BNatSchG wie Toétungen und Verletzungen an Jungvdgeln
und Eiern kdnnen vermieden werden, indem die Rodung des Gelandes gemafl § 39
Abs. 5 BNatSchG nur im Zeitraum vom 1.10. bis 28.02. erfolgt. Adulte Végel kbnnen dem
Eingriff zu jeder Zeit rechtzeitig ausweichen.

Artenschutzrechtliche Belange, die dem Bebauungsplan entgegenstehen wirden, sind
damit nicht ersichtlich.

3.2. Immissionsschutz

Insbesondere mit Blick auf die ca. 150 bis 200 m vom Plangebiet entfernte Bahnstrecke
Weinheim - Heidelberg wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die Gut-
achter kommen zu folgenden Ergebnissen:

= Durch den Schienenverkehr betragen die Beurteilungspegel an der geplanten Be-
bauung tags bis zu 61 dB(A) und nachts bis zu 62 dB(A). Die Orientierungswerte
werden damit tags um bis zu 6 dB(A) und nachts um bis zu 17 dB(A) Uberschrit-
ten.

= Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung werden in der Rechtsprechung in
der Regel bei tags um 70 dB(A) und nachts um 60 dB(A) angesetzt. Diese Werte
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werden an der geplanten Bebauung an der der Schienentrasse zugewandten Fas-
sadenseiten nachts uberschritten.

= Fir die geplante Bebauung sind daher gegeniber dem Schienenverkehrslarm
SchutzmalBhahmen erforderlich. Zwar sind prinzipiell aktive MalRnahmen (wie
wande, Walle) vorzuziehen, jedoch sind diese innerhalb des Geltungsbereiches
aufgrund der stadtebaulichen Situation kaum mdglich und waren auch aufgrund
der groBen Entfernung zur Emissionsquelle nicht zielfUhrend. Es miussen daher
passive MalRnahmen ergriffen werden (vgl. Kap. 4.11).

4. Begruindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend den tatséachlich vorhandenen Nutzungen
ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht der mit dem Bebauungsplan
verfolgten Zielstellung (vgl. Kap. 1.2)

Die im Nutzungskatalog eines Allgemeinen Wohngebietes sonst ausnahmsweise zulassi-
gen Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden gemal § 1 Abs. 6 i. V. m. § 4 BauVNO
als nicht zulassig festgesetzt.

Von Tankstellen gehen regelmafig erhebliche Beeintrachtigungen fur die Umgebung aus.
Neben erheblichen Larmemissionen, z.B. durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen,
kommt es auch zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch). Zudem wird ein hohes
Verkehrsaufkommen erzeugt. Aus diesen Grinden kénnen Tankstellen nur in Ausnahme-
fallen vertraglich in Wohngebiete integriert werden. Eine solche Ausnahmesituation liegt
hier nicht vor.

Gartenbaubetriebe erfordern i. d .R. eine grol3e Betriebsflache, haben aber vergleichswei-
se geringe Anforderungen an die Infrastrukturausstattung. GréRRere Freiflachen sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Zudem koénnten Gartenbaubetriebe von dem guten infrastruk-
turellen Angebot (VerkehrserschlieBung, Kindergarten usw.) in diesem Wohngebiet nicht
bzw. nur bedingt profitieren. Allerdings kdnnen in dem zu Wohnzwecken genutzten Um-
feld Stérungen durch den Gartenbaubetrieb, z. B. in Form von Maschinengerauschen
oder dem Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, nicht ausgeschlossen werden. Damit der
Standort der stadtebaulichen Zielstellung entsprechend weiterhin als ruhiges Wohnquar-
tier gesichert werden kann, werden Gartenbaubetriebe daher ausgeschlossen.

Die Ubrigen Nutzungen, die gemal 8 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ge nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen), werden auch im
Bebauungsplan als ausnahmsweise zulassig festgesetzt. D.h. diese Nutzungen werden
im jeweiligen Einzelfall auf ihre Vertraglichkeit hin Gberprift, bevor eine Genehmigung
erteilt wird. Hierdurch wird gewéhrleistet, dass nur solche Nutzungen zugelassen werden,
die nach ihrem Stdrgrad mit einem Allgemeinen Wohngebiet vereinbar sind (Beispielswei-
se kénnte eine kleine Pension in einem Wohngebiet fur zuldssig befunden werden, wéah-
rend ein groRes Hotel evtl. aufgrund der hierdurch entstehenden Verkehre und sonstiger
Emissionen als unzuldssig eingestuft werden kénnte.).

Sie sollen jedoch nicht von vornherein ausgeschlossen werden, denn dies widersprache
der diesem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Zielstellung ebenso wie der Zweckbe-
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stimmung des § 4 BauNVO, nach der dieser Gebietstyp zwar vorwiegend dem Wohnen
dienen soll, jedoch nicht ausschlie3lich. Anders als in Reinen Wohngebieten pragen
Wohngebaude den Gebietscharakter nicht allein, sondern werden durch einen breiten
Facher von Anlagen und Betrieben der 6ffentlichen und privaten Nahversorgung sowie
weiterer Anlagen und Betriebe erganzt. In der Kommentierung zum Gesetzestext heildt es:
"Insgesamt bezieht das Allgemeine Wohngebiet sein charakteristisches Erscheinungsbild
aus der vorherrschenden, als deutlich Uberwiegenden Wohnnutzung und einer Mischung
weiterer baulicher Nutzungen, auf die die Bewohner im Rahmen der verbrauchsnahen
Versorgung angewiesen sind oder die mit der Wohnruhe in diesem Wohngebietstyp ver-
einbar sind."*

Da der Gebietscharakter also nicht ausschlief3lich, sondern nur vorwiegend von Wohnge-
bauden gepragt ist, dirfen die anderen allgemein zulassigen und als Ausnahmen zulas-
sungsfahigen Nutzungen und Anlagen nicht nach § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 vollstandig aus-
geschlossen werden (BVerwG, Beschl. vom 8. 2. 1999 — 4 BN 1.99 —, a.a.O. vor 8§ 1-15;
VGH Miinchen, Urt. vom 7. 3. 1996 — 20 N 95.1018 —, BayVBI. 1996, 563).”

Da aulZer fur Tankstellen und Gartenbaubetriebe kein konkretes stadtebauliches Erfor-
dernis fiir den Ausschluss weiterer nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssiger
Nutzungen besteht, werden die Ubrigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in den
Bebauungsplan tibernommen.

Fur das Grundstiick Nr. 13117 hatte der Eigentimer die Errichtung eines eingeschossigen
Wohnhauses beantragt. Der Antrag wurde am 30. Mai 1963 vom damals fir die Gemein-
de Leutershausen zustéandigen Landratsamt Mannheim genehmigt. Fir die ausgeiibte
gewerbliche Nutzung der Schreinerei liegt keine Baugenehmigung vor.

Planungsrechtlich sind stérende Gewerbebetriebe wie z.B. Schreinereien aufgrund der flr
sie typischen Larmemissionen weder in Allgemeinen Wohn- noch in Mischgebieten zulas-
sig. Durch den Bebauungsplan Nr. 0/94-62-c wird die auf dem Grundstiick bisher zulassi-
ge Art der baulichen Nutzung nicht verandert.

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der Nutzung richtet sich nhach dem Planeintrag. Es wird festgesetzt durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die GescholR¥flachenzahl (GFZ) sowie die Hohe der baulichen
Anlagen (Wand- und Firsthohe).

4.2.1. Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird analog zum urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 094 mit
0,3 festgesetzt.

Die GRZ von 0,3 erlaubt eine addquate Grundsticksausnutzung, wie sie dem derzeitigen
Bestand entspricht. Mit dieser Festsetzung wird aul3erdem gewahrleistet, dass ein der
umgebenden Bebauung entsprechendes durchgriintes und aufgelockertes Baugebiet er-
halten bleibt.

! Stock in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 106. Erganzungslieferung 2012, Kommentierung zu § 4
BauNVO Allgemeine Wohngebiete, Rn 1

2 Stock in Ernst/zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 106. Erganzungslieferung 2012, Kommentierung zu § 4
BauNVO Allgemeine Wohngebiete, Rn 25
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Auch fur das Flurstiick Nr. 13103, auf dem heute faktisch eine hohere bauliche Ausnutzung
vorliegt, wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt, da die dort vorhandene Mehrfamilienhausbe-
bauung als atypisch in Bezug auf den Charakter des tbrigen Plangebietes, in dem aus-
schlie3lich eine lockere Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern zu finden ist, anzu-
sehen ist. Stadtebauliches Ziel ist es, die das Gebiet vornehmlich pragende aufgelockerte
Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern fir die Zukunft zu sichern. Das heute auf
dem Grundstiick bestehende Wohn- und Geschéaftshaus geniel3t unabhangig davon Be-
standsschutz.

4.2.2.Geschof¥flachenzahl

Der Bebauungsplan Nr. 094 setzt fir das Plangebiet eine GFZ von 0,6 fest. Diese Dichte
und das stadtebauliche Grundgerist sollen nicht verandert werden. Die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) wird im Bebauungsplan Nr. 0/94-62-c daher ebenfalls mit 0,6 festgesetzt.
Dies ermdglicht eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen bei Ausnutzung der zuldssigen
Grundflache.

4.2.3.Absolute Grundflache fur Nebenanlagen

Die maximal zulassige Grundflache fir Nebenanlagen wird analog zum rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 094 auf 30 m2 beschrankt. Die Festsetzung dient dazu, die Grolie der
Nebenanlagen auf ein dem stadtebaulichen Umfeld angemessenes Mal3 zu begrenzen.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO bleibt davon unberiihrt. Das heil3t, insgesamt darf
durch die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne von 8 14 BauNVO, Garagen, Stell-
platzen und ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 um maximal 50 von Hundert, also bis maximal
0,45 Uberschritten werden.

Die weitergehenden Festsetzungen zu Nebenanlagen werden allerdings nicht aus dem
Bebauungsplan Nr. 094 Ubernommen, da kein stadtebauliches Erfordernis fur derart weit-
reichende Regelungen besteht. Insbesondere die verpflichtende Vorschrift der Herstellung
der Nebenanlagen mit Satteldach wird als unverhaltnismagiger Eingriff in die Eigentums-
rechte angesehen.

4.2.4.Hbhe der baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan Nr. 094 definierte die HOhe der Hauptgeb&aude bisher tber die Anzahl
der Vollgeschosse. Die Hohe eines Vollgeschosses ist jedoch nicht gesetzlich definiert.
Denkbar sind Geschosshohen von 2,5 bis 4 m und mehr. Au3erdem gelten Dach- und
Kellergeschosse grundsétzlich nicht als Vollgeschosse. Bei einer Festsetzung die ledig-
lich auf Vollgeschosse abstellt, konnten also durch geschickte Ausgestaltung deutlich
hohere Gebéaude als bisher im Gebiet vorhanden entstehen.

Fir die raumlich wahrnehmbare stadtebauliche Struktur sind Geschosszahlen im Wesent-
lichen irrelevant, vielmehr ist die Hohe der Gebaude (Wand- und Firsthéhe) entscheidend.
Um die Gebaude im Plangebiet in ihren Kubaturen verbindlich zu beschranken und Uber-
schreitungen durch geschicktes Ausnutzen der bisherigen Regelungen auszuschlieRen,
wird die H6he der Gebaude daher stattdessen durch Festsetzung einer maximalen Wand-
und Firsthohe baulicher Anlagen abschliel3end definiert.

12



Bebauungsplan Nr. 0/94-62-c ,Zwischen Dresdener Stralle, Sudetenstrale und Hammerweg*

Als Bezugspunkt fur die maximal zuldssige Wandhohe gilt die Hoéhe des Punktes, der an
der Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite liegt.

Zur eindeutigen Bestimmung der zulassigen Gebaudehthen in Bezug auf die umgeben-
den vorhandenen Nutzungen werden die Hohen der baulichen Anlagen als maximale
Wand- und Firsthéhe in Metern Uber Normalnull festgesetzt. Es sollen keine Gebaudeho-
hen in Abhéangigkeit zum Geladnde definiert werden, da die Gelandehtdhen innerhalb des
Geltungsbereichs verandert werden kénnen und immer neue untere Bezugshdhen zu
definieren waren. Die Hohen sollen deshalb Bezug auf Normalnull iber dem Meeresspie-
gel (m 4. NN) nehmen.

Die maximal zuldssige Wandhohe betrdgt im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 105,5 m . NN (maximal zulassige Fristhohe 110,0 m . NN). Dies entspricht einer
Hohe von ca. 7m (bzw. 11,5 m) Uber dem heutigen StraBenniveau des Hammerwegs
bzw. der SudetenstraRe mit ca. 98,5 m . NN. Diese Werte entsprechen in etwa den ma-
ximalen H6hen der heute in diesem Bereich vorhandenen Wohngebaude (z.B. Sudeten-
stralle 16 oder Hammerweg 15/1). Das einzige Gebaude, das in seinem heutigen Be-
stand die Hohenfestsetzungen Uberschreitet, ist das bereits an anderer Stelle erwahnte
Wohn- und Geschéftshaus auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 13103. Es ist das einzige
Gebéaude im gesamten Geltungsbereich, das Uber drei Vollgeschosse verfugt. Die Traufho-
he betragt ca. 108,7 m 0. NN., die Firsthohe ca. 112,5 m.

Mit dieser Hbhe bildet das vorhandene Mehrfamilienhaus jedoch eine atypische Bebau-
ung in Bezug auf den Charakter des lbrigen Plangebietes, in dem ausschliel3lich eine
lockere Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern zu finden ist. Da es das stadtebauli-
che Ziel ist, die das Gebiet vornehmlich prdgende aufgelockerte Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhausern zuklnftig zu bewahren, werden daher auch fiur dieses Grundstiick
geringere Wand- und Firsthohen festgesetzt. Das heute auf dem Grundstiick bestehende
Wohn- und Geschéftshaus geniel3t unabhéngig davon Bestandsschutz.

4.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen

Mit Baugrenzen wird definiert, an welcher Stelle auf dem Grundstiick Gebaude zuldssig
sind. Auf diese Weise werden die zusammenhdngenden privaten Grinflachen insbeson-
dere in den riickwartigen Grundstiicksteilen vor einer Bebauung geschiitzt.

Die Baugrenzen sind durch den aktuell vorhandenen baulichen Bestand vorgegeben. Die
vorderen Baugrenzen werden entsprechend der auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr.
094 entstandenen Bebauung in 3 bzw. 4 Meter Entfernung zur vorderen Grundstiicksgrenze
festgesetzt. Die hintere Baugrenze wird in 20 Meter Entfernung zur vorderen Baugrenze fest-
gesetzt, sodass Baufenster mit einer entsprechenden Bautiefe entstehen, die einen fir
Wohngebaude hinreichenden Spielraum belassen. Gleichzeitig werden damit in den riickwar-
tigen Grundsticksteilen zusammenhangende Freibereiche gesichert.

Die festgesetzten Baugrenzen sollen ein Mindestmald an stadtebaulicher Ordnung hin-
sichtlich der Gebaudefluchten und der Bereiche, die von der Bebauung freizuhalten sind,
gewabhrleisten.

4.4. Abstandsflachen

Im Bebauungsplan Nr. 094 ist bereits eine Mindestabstandsflache von 3 m festgesetzt. Zur
Sicherung und Umsetzung der stadtebaulichen Idee der Ursprungsplanung ist es notwen-
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dig, dass grofRere Mindestabstandsflachen als von Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
vorgesehen eingehalten werden. Daher wird ein von den bauordnungsrechtlichen Bestim-
mungen abweichendes, erhéhtes Mal3 von 3 m als Mindestabstandsflache festgesetzt.

4.5. Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude

Zur Erhaltung der bisherigen Gebietscharakteristik, die von Ein- und Zweifamilienhdusern
gepragt ist, wird die Zahl der Wohneinheiten im gesamten Geltungsbereich auf maximal 2
pro Gebaude festgesetzt. 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.

Diese Festsetzung gilt auch fir das Grundstiick Flurstiick Nr. 13103, auf dem heute ein
Mehrfamilienhaus vorhanden ist, da diese Form der Bebauung, wie bereits an anderer Stel-
le erwahnt, atypisch in Bezug auf den Charakter des Ubrigen Plangebietes ist und nicht
den Mal3stab fir die generelle stadtebauliche Zielsetzung bilden soll, die lockere Bebau-
ungsstruktur des Gebietes mit Ein- und Zweifamilienhdausern zu bewahren. Das heute auf
dem Grundstiick bestehende Wohn- und Geschaftshaus genief3t unabhangig davon Be-
standsschutz.

4.6. Bauweise (8 22 Abs. 1 BauNVO)

Der Bebauungsplan Nr. 094 setzt fur das Plangebiet eine offene Bauweise fest, d.h. Ge-
baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Diese Festsetzung wird beibehal-
ten. Sie verfolgt das Ziel, die bestehende Baustruktur zusichern.

4.7. Hausform (8 22 Abs. 2 BauNVO)

Der Bebauungsplan Nr. 094 setzt fiir das Plangebiet keine Hausformen fest. D.h. derzeit
waren grundsatzlich auch Reihenhduser zulassig, sofern sie in offener Bauweise (s.0.), d.h.
mit einer Zeilenlange von weniger als 50 m und mit seitlichem Grenzabstand an den beiden
Zeilenenden, errichtet werden. Zukuinftig sind ausschlieR3lich Einzel- und Doppelhduser
zulassig. Diese sind ebenfalls in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten. FUr Doppelhduser gilt analog zu den obigen Ausfihrungen, dass die seitlichen
Grenzabstande nicht an der gemeinsamen Grenze der beiden Doppelhaushélften einzu-
halten sind, sondern nur an den tbrigen Seiten.

Die Festsetzung verfolgt das Ziel, die bestehende kleinteilige Baustruktur aus freistehen-
den Ein- und Zweifamilienh&dusern zu sichern. Reihenh&user stellen im Kontext der bereits
vorhandenen Bebauungsstruktur jedoch eine zu stark verdichtete Bebauungsform dar, die
den Charakter des bestehenden Baugebiets deutlich verandern wirde. Deshalb wird die-
se Hausform im Bebauungsplan nicht zugelassen.

4.8. Stellplatze und Garagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze haben eine deutlich pragende Raumwirkung und kon-
nen das Erscheinungsbild daher negativ beeinflussen. Sowohl die zusammenhangenden
Freiflachen im Blockinnenbereich als auch die Freiflachen vor den Wohngeb&uden (Vor-
gartenbereiche) sollen als gliedernde Elemente erhalten bleiben. Deshalb werden dort
Garagen und Uberdachte Stellplatze ausgeschlossen. Daher missen eigenstandig errich-
teten Garagen sowie Uberdachte Stellplatze einen Mindestabstand von 5 m zur vorderen
Grundstucksgrenze einhalten. Diese Freihaltezone, in der Regel der Zufahrtsbereich, kann
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gleichzeitig als weiterer Stellplatz fur die gleiche Wohneinheit genutzt werden (vgl. Ortliche
Bauvorschrift Nr. 2).

Um andererseits aber die Eingriffe in die riickwartigen Freiflachen durch zu lange Zufahr-
ten in die Grundstlckstiefen zu vermeiden bzw. um die Zufahrten auf zusammenhangende
Flachen flachensparend in der N&he der ErschlieRungsstraRen zu konzentrieren und eine
stadtebaulich Ordnung des ruhenden Verkehr zu gewahrleisten, werden Garagen und
Uberdachte Stellplatze nur in den Gberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen.

4.9. Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz

Der bestehende Spielplatz wird als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz festgesetzt und damit planungsrechtlich am tatsachlichen Standort gesichert.
Auf der Grinflache sind befestigte Flachen (Wege, Spielflachen) und bauliche Anlagen fir
Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten (Banke, Tischtennisplatten, Klettergerliste usw.) vor-
handen und zul&ssig.

4.10. Grunordnerische Festsetzungen - Oberflachenbefestigung

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind Stellplatze, Zufahrten und sonstige Befes-
tigungen auf nicht Gberbaubaren Flachen mit Bodenbeldgen auszufiihren, die eine aus-
reichende Versickerung des Niederschlagswassers gewahrleisten. Die Festsetzung dient
damit der Verminderung von Eingriffen in die Schutzguter Boden und Wasser.

Bei totaler Versiegelung wird der Boden samitlicher nattrlicher Funktion beraubt. Strahlungs-
und Energieumsatz, Reflexion, Absorption und Warmekapazitét sind erhoht. Eine Versiege-
lung des Bodens soll daher nur in dem Malf3e vorgenommen werden, wie es fir die Bebau-
ung zwingend notwendig ist, da eine Versiegelung die Versickerung von Niederschlagswas-
ser beschréankt. Versickerung soll zur Gewahrleistung der Neubildung, Bindung und Reinhal-
tung des Grundwassers, zur Minderung des Oberflachenabflusses und damit zur Stabilisie-
rung des Wasserhaushaltes weitestgehend ermdglicht werden.

4.11. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minde-
rung von schéadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissionsschutz-
gesetzes

Da im Plangebiet insbesondere nachts eine erhebliche und bei freier Schallexposition

teilweise gesundheitsgefahrdende Belastung (vgl. Kap. 3.2) durch den Schienenverkehrs-

larm auftritt, sind im Bebauungsplan Festsetzungen auf Grundlage der schalltechnischen

Untersuchung zu treffen.

Grundsatzlich sind aktive SchallschutzmaRnahmen wie Wande oder Walle passiven Malf3-
nahmen wie Larmschutzfenster oder schallgedammte Lifter vorzuziehen, weil durch sie
nicht nur Raume innerhalb der Gebaude geschitzt werden sondern auch die Freiberei-
che. Da aktive SchutzmalRnahmen im Plangebiet jedoch aufgrund der spezifischen stad-
tebaulichen Situation kaum mdglich sind und aufgrund der grof3en Entfernung zur Emissi-
onsquelle auch nicht zielfuhrend waren, kénnen ausschlie3lich passive Schallschutzmal3-
nahmen in Form von verbindlichen Anforderungen fir die AuRenbauteile im Plangebiet
festgesetzt werden, um die schutzbedurftigen Raume in Gebauden (Schlaf- und Aufent-
haltsraume) wirksam vor den auf das Gebiet einwirkenden Schallimmissionen zu schitzen.
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Die AuRRenwohnbereiche im Gebiet (Terrassen, Balkone, Garten) sind nach dem Gutachten
ebenfalls erhdhten Larmbelastungen (bis zu 60 dB(A)) ausgesetzt. Eine Schutzbedurftigkeit
ist hier allerdings nur tagsiiber gegeben, da nachts eine ruhebediirftige Nutzung der Freibe-
reiche typischerweise nicht stattfindet. Aktive Schallschutzmal3nahmen sind hier aus den
vorgenannten Grinden nicht mdglich bzw. nicht zielfihrend. Auch passive Mal3nhahmen sind
hier nicht mdglich. Im Hinblick auf die Aul3enwohnbereiche besteht insofern keine Méglich-
keit, die Orientierungswerte der DIN18005° einzuhalten.

Das Schutzbediirfnis der AuRenwohnbereiche wird grundséatzlich geringer eingestuft, als der
Schutz der Wohnungen im Inneren. Daher setzt sich in der Abwagung die stadtebauliche
Zielstellung durch, in dem bereits weitestgehend bebauten Wohngebiet auf einem Teilbe-
reich eine bauliche Nachnutzung zu ermdglichen und mit dieser Inanspruchnahme bereits
erschlossener Flachenpotenziale dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den gerecht zu werden.

Nach DIN 4109*, Abschnitt 5.1, werden fiir die Festlegung der erforderlichen Luftschall-
dammung von Aulenbauteilen gegentiber AufRenldrm verschiedene Larmpegelbereiche
zugrunde gelegt. Den Larmpegelbereichen sind die vorhandenen oder zu erwartenden
.mafgeblichen AuRenlarmpegel” zuzuordnen.

Werden die Beurteilungspegel berechnet, so sind zu dem errechneten Wert fir den Tag
(6:00 bis 22:00 Uhr) 3 dB(A) zu addieren (DIN 4109, Abschnitt 5.5). Der ,maf3gebliche Au-
Renlarmpegel” liegt 3 dB(A) Uber den in den Anlagen des Schallgutachtens ausgewiesenen
Beurteilungspegeln. Der ,mal3gebliche Aul3enlarmpegel” wird nach DIN 4109 anhand des
Tag-Pegels bestimmt. Demnach lage das Plangebiet in den Larmpegelbereichen 11 und I
nach DIN 4109 (vgl. Karte 5 im Anhang zum Larmgutachten).

Aufgrund der hohen Immissionen durch den Schienenverkehrslarm in den Nachtstunden
empfiehlt der Gutachter jedoch, die AuRenbauteile der Gebaude um zwei Stufen héher aus-
zulegen.

Es werden daher im Bebauungsplan entsprechend die Larmpegelbereiche 1V und V festge-
setzt, in welchen folgende erforderliche SchallddmmmalRe (erf. R"W,res gemall DIN 4109)
durch die AufRenbauteile einzuhalten sind:

Larmpegelbereich IV:

o Aufenthaltsrdume von Wohnungen u.a. erf. R"W,res = 40 dB
o Burordume u.a. erf. R"W,res = 35 dB

Larmpegelbereich V:

o Aufenthaltsraume von Wohnungen u.a. erf. R"W,res = 45 dB
o Blroraume u.a. erf. R"W,res = 40 dB.

Da auf den von der Larmquelle abgewandten Seiten der Geb&ude durch deren Eigenab-
schirmung gegebenenfalls geringere Larmpegel auftreten kénnen, eréffnet der Bebauungs-
plan den Bauherren allerdings die Moéglichkeit, an diesen Fassaden die Anforderungen an
die Schalldammung der AulRenbauteile auf Nachweis zu reduzieren.

® DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau, Juli 2002
“ DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau, November 1989
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5. Begrundung der drtlichen Bauvorschriften

Um einen der Lage im Weinheimer Stadtgebiet gerecht werdenden Siedlungscharakter zu
erreichen und zur gestalterischen Anpassung an den Gebaudebestand im Planungsgebiet
selbst und in dessen Umgebung, wurden auf Grundlage von § 74 Abs. 1 LBO drtliche
Bauvorschriften flir das Plangebiet definiert.

5.1. Dachform und -neigung

Zuldssig sind Walm- und Satteldacher mit einer Dachneigung von 30 bis 45 Grad.

Die Festsetzung der Dachform und -neigung soll ein homogenes Erscheinungsbild der
Dachlandschaft im Plangebiet sicherstellen. Im Plangebiet finden sich im Bestand Uber-
wiegend Satteldacher mit 30 bis 45 Grad Dachneigung (mit Ausnahme des Gebaudes der
Katholischen Begegnungsstatte). In der unmittelbaren Nachbarschaft zum Plangebiet gibt
es jedoch durchaus auch einige Gebaude mit Walmdachern, obwohl diese nach dem Be-
bauungsplan Nr. 0.94 eigentlich nicht zulassig waren. Die vorhandenen Beispielfdlle im
Bestand zeigen, dass sich diese Dachform nicht zuletzt auch aufgrund ihrer dem Sattel-
dach sehr ahnlichen Charakteristik gleichermal3en harmonisch in das stadtebauliche Um-
feld einfugt.

Im Interesse einer gréRtmdglichen Gestaltungsfreiheit fur die privaten Bauherren kann
daher auch diese Dachform zugelassen werden, ohne dass negative Einflisse auf das
Orts- und Stadtbild zu befurchten wéren.

5.2. Einfriedungen

Einfriedungen bilden zum 6&ffentlichen Verkehrsraum hin Sichthindernisse und kénnen das
einheitliche Orts- und Straf3enbild negativ beeinflussen. Deshalb wurden sie in lhrer Héhe
auf 0,80 m beschrankt. Die Festsetzung erméglicht dennoch eine angemessene Einfriedi-
gung von Grundstiicken zur Sicherung der Privatsphére. Die nachbarrechtlichen Regelun-
gen bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplans unberihrt.

5.3. Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist gegenuber dem geforderten Stellplatznachweis
gemal 8§ 37 Landesbauordnung erhoht. Dies ist gemald § 74 Abs. 2 der Landesbauord-
nung aus verkehrlichen und stadtebaulichen Grinden mdglich und im vorliegenden Fall
auch gerechtfertigt.

Die Lage des Baugebiets in einem eigenstandigen, kleinen Siedlungsteil und die Bebau-
ungsstruktur mit Einzel- und Doppelhdusern mit grof3ziigigen Wohnflachen ist insbesonde-
re fur Haushalte mit relativ hohem Motorisierungsgrad interessant. Dem dadurch entste-
henden erhohten Bedarf an privaten Stellplatzflachen wird mit einer entsprechend festge-
setzten Stellplatzanzahl Rechnung getragen. Die Erfahrung aus anderen, vergleichbaren
Baugebieten zeigt, dass die Ausstattung der Wohneinheiten mit nur einem Stellplatz nicht
ausreichend ist.

Es wurde dabei auch berucksichtigt, dass neben einem erforderlichen Stellplatz fir das
eigene Fahrzeug ein weiterer Stellplatz fir das Zweitfahrzeug in den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen nicht realisierbar ist. Verkehrsbehinderndes Parken durch Zweit-Pkw bzw. Besu-
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cherverkehr soll vermieden und die Funktionsfahigkeit der offentlichen Verkehrsflachen
gesichert werden.

5.4. Antennen und Freileitungen

Da Antennen das stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebietes negativ beeinflussen
kénnen, wird ihre Zahl auf 1 Antenne je Gebaude beschrankt. Damit die Antenne nicht
Ubermalig in Erscheinung tritt, wird zudem die Anbringung auf dem Dach vorgeschrieben.
Der Dachbereich ist aus dem angrenzenden 6&ffentlichen Stralienraum in der Regel weni-
ger gut einsehbar als die Fassadenbereiche. Zudem fallen Antennen auf dem Dach weni-
ger auf, weil sich dort ohnehin haufiger Aufbauten (z.B. Gauben) und technische Einrich-
tungen (z.B. Fallrohre, Schornsteine) befinden. Antennen fallen hingegen bei Anbringung
an der Gebaudefassade sehr viel deutlicher auf und werden daher dort explizit ausge-
schlossen.

Freileitungen sind im Plangebiet nicht zuldssig, da auch sie das stadtebauliche Erschei-
nungsbild des Plangebietes negativ beeinflussen kénnen. Nach heutigem Stand der Tech-
nik ist diese Festsetzung zumutbar. Selbst bei Mehrkosten sind die Sicherheit und das
auRere Erscheinungsbild héher einzustufen. Es ist damit keine unzumutbare Belastung fiir
die Bauherren bzw. fir Leitungstrager verbunden.

6. Umsetzung der Planung
6.1. Altablagerungen oder Bodenverunreinigungen
Altablagerungen oder Bodenverunreinigungen sind innerhalb des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes nicht bekannt.

6.2. Bodenordnung
Bodenordnerische MaRnahmen sind nicht erforderlich.
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6.3. Stadtebauliche Daten

Flache Anteil
[m?] [%]
Bestand (B-Plan Nr. 094) 11.379 100,0
Allgemeines Wohngebiet 4.318 37,9
Gemeinbedarfsflachen 5.808 51.0
davon
Katholische Kirche 2.965 26,1
Evangelische Kirche 2.844 25,0
Offentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz 1.254 11,0
Flache Anteil Veranderung
[m?] [%6] [m?]
Planung (B-Plan Nr. 0/94-62-c) 11.379 100,0 +/-0
Allgemeines Wohngebiet 10.176 89,5 + 5.859
Gemeinbedarfsflachen 0 0,0 -5.808
Offentliche Grunflache mit der 1.203 10.4 51

Zweckbestimmung Spielplatz
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