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E — Begriindung

1 Planerfordernis

Eines der wichtigsten Planungsziele der Gemeinde Ruilzheim ist eine méglichst nachhaltige und
flachenschonende Sicherung der ortlichen Wohn- und Gewerbefunktion. Deshalb entspricht es
den Planungszielen der Gemeinde Rilzheim, fiir das Gebiet siidlich des bereits bestehenden
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nord“ sowie flir einzelne Grundstiicke im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans den neuen Bebauungsplan ,Badstube” im Regelverfahren aufzustellen.
Fur den Teilbereich 1 wurde ein konkretes stadtebauliches Konzept erarbeitet, siehe auch Ziffer
4 der Begriindung. Das Konzept sieht ein Neubauprojekt mit insgesamt vier Hausgruppen,
bestehend aus Reihen- und Doppelh&dusern vor, sodass in diesem Teilbereich insgesamt 15
neue Wohneinheiten entstehen und das derzeit dort befindliche ungenutzte Autohaus ersetzen
sollen. Fur die dbrigen Grundsticke im Bebauungsplan (Teilbereich 2) liegen zum
gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten Planungen vor und sollen im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens auch nicht entstehen. Bei dem Teilbereich 2 handelt es sich lediglich
um eine Bestandsgebiet-Umwidmung, wodurch die Mdglichkeit geschaffen werden soll, die
Grundstiicke fortan zukunftsfahig zu bebauen und weiterzuentwickeln bzw. den
vorherrschenden Bestand zu sichern. Daher werden die Festsetzungen fir diesen Bereich
groRzligiger gestaltet. Die Festlegung des vergroRerten Geltungsbereiches fur das
Gesamtgebiet hat des Weiteren den Hintergrund einer sinnvollen Ortsrandarrondierung, zudem
weisen die vorhandenen Grundstiicke bereits heute zum Grof3teil einen Mischgebietscharakter
auf. Gleichzeitig soll durch die Aufstellung des Bebauungsplans eine Pufferzone zwischen dem
bestehenden Gewerbegebiet und dem ,alten Ortskern® geschaffen werden. Mit dem
Bebauungsplan wird die innerdrtliche Wohn- und Gewerbefunktion in Rilzheim gesichert und
gestarkt. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist zur Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung erforderlich, da fir das Plangebiet derzeit zum Teil kein Baurecht in
Form eines rechtskraftigen Bebauungsplans besteht.

2 Abgrenzung des Plangebiets und ortliche Gegebenheiten
Der Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und umfasst die Flurstlicke Nr.
1541/9, 1545/3, 6825/3, 7372/1, 7372/2, 7374, 7375/2, 7381/3, 7381/5 und 7381/6 vollstandig
sowie die Flurstiicke Nr. 1552/9 und 6829 teilweise. Das Plangebiet beinhaltet eine
Gesamtflache von insgesamt ca. 11.650 gm.

Das Gesamtgebiet befindet sich im Nordosten von Rilzheim, &stlich angrenzend an die
Bachgasse, noérdlich und sidlich des Hubenweges sowie entlang des Nordrings. Im Osten wird
das Gebiet durch landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie bestehendes Gewerbegebiet und
im Suden durch den Klingbach begrenzt, dies ist ein Gewasser dritter Ordnung. Es handelt sich
im sudlichen Bereich des Bebauungsplanes im Wesentlichen um das Grundstick eines
ehemaligen Autohauses, welches mit zwei gréReren Gebduden bebaut ist — einem
Verkaufsraum sowie einer angrenzenden Werkstatt. Zur Umnutzung dieses Grundstlicks mit
der Flurstiicks Nr. 6825/3 fur ist der Ruckbau beider Gebaude geplant. Das Grundstiick ist bis
auf einen Grunflachenanteil im Siden entlang des Klingbachs génzlich versiegelt. Das
Wohnhaus mit der Hausnummer 40 auf dem angrenzenden Flurstiick soll bestehen bleiben,
ebenso wie das zugehoérige Nebengebdude, welches direkt an das noch bestehende Autohaus
angrenzt. Das Gelénde weist keine topographischen Besonderheiten auf. Die unmittelbare Lage
am Klingbach erfordert die Einhaltung eines Gewasserrandstreifens mit einer Breite von 5
Metern ab der Béschungsoberkante, in diesem Bereich dirfen keine baulichen Anlagen errichtet
werden. Dartber hinaus werden nordlich davon befindliche Grundsticke in den
Geltungsbereich einbezogen, welche sich zwar aktuell innerhalb des Bebauungsplans



,Gewerbegebiet Nord“ befinden, ihre tatsdchliche Nutzung jedoch nicht einem Gewerbegebiet
entspricht und somit in den neu aufzustellenden Bebauungsplan ,Badstube® integriert werden
sollen. Fir diese Grundstlicke gibt es bislang keine konkreten Planungen, es soll lediglich die
Moglichkeit geschaffen werden, die Grundstiicke fortan zukunftsféhig zu bebauen und
weiterzuentwickeln bzw. ist es das Ziel, den vorherrschenden Bestand zu sichern.

In einigen hundert Metern Entfernung &stlich des Plangebietes befindet sich angrenzend an die
BundesstralRe 9 die Klaranlage von Rulzheim, weshalb die Erstellung eines Geruchsgutachtens
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nétig ist. Im Norden des Plangebietes schlieRen mit
dem Gewerbegebiet diverse Betrieben sowie Nahversorgungsmdglichkeiten an. Zur
Beurteilung der Situation wird eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Westlich und
stdlich schliet Wohnbebauung an das Plangebiet an. Die S-Bahn-Haltestelle Rilzheim
befindet sich wenige hundert Meter in westlicher Richtung gelegen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Rilzheim wurde mit der Bekanntmachung
der Genehmigung gem. § 6 Abs. 1 BauGB im Jahr 1997 rechtswirksam.

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Mischbauflache und gewerbliche Bauflache
dargestellt. Im Zusammenspiel mit den angrenzenden weiteren Nutzungen kann das
Plangebiet, welches als Urbanes Gebiet realisiert werden soll, als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Stadtebauliches Konzept, verkehrliche ErschlieBung und technische Ver-/Entsorgung
Fur das Grundstiick Bachgasse 40a (Teilbereich 1) wurde bereits ein konkretes Konzept
erarbeitet. Das stadtebauliche Konzept sieht insgesamt vier Hausgruppen, bestehend aus drei
Reihenhausgruppen mit bis zu finf Reihenhausern (Einzelelemente einer Hausgruppe) und
einem Doppelhaus vor. Daraus ergeben sich 15 Einzeleinheiten. Das stadtebauliche Konzept
wurde Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB gesichert.

Die offentliche Erschlieung des Neubau-Wohnquartiers ,Badstube” ist sowohl verkehrlich als
auch ver- und entsorgungstechnisch tber die westlich angrenzende Bachgasse vorgesehen,
die Uber ausreichende verkehrliche Leistungsfahigkeit sowie sémtliche erforderlichen Medien
verfugt.
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Abb. 3: Lageplan Neubebauung, 0.M.
(Quelle: VRG Zweite Projekt GmbH & Co. KG, Méarz 2024)

Nordlich des Flurstiickes 6821/1 (Gartengrundstiick Bachgasse 40) ist die Zufahrt in eine
zentrale Quartiersstrale geplant, die das Vorhabengrundstick in einen noérdlichen und
sudlichen Teil unterteilt und Uber die sowohl die wesentliche VerkehrserschlieRung des
Vorhabens als auch die wesentliche Medienver- und -entsorgung (Abwasser, Strom,
Telekommunikation) erfolgen sollen. Ostlich des Vorhabens verlauft unterhalb des dortigen
landwirtschaftlichen Weges ein Regenwassersammelkanal, der in den sidlich angrenzenden
Klingbach einleitet. Dieser Kanal darf gemafl Aussage der Gemeindeverwaltung fur die
Ableitung des Regenwassers vom Vorhabengrundstiick genutzt werden, Ziel ist jedoch die
wesentliche Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung auf dem Grundstick (siehe auch
Wasser-Haushalts-Bilanzierung). ErschlieBungstechnische Ausnahme bilden die beiden in der
Nordwestecke des Vorhabens geplanten Doppelhaushélften (DHH), die direkt Uber die
Bachgasse erschlossen sowie im Wesentlichen auch ver-/entsorgt werden sollen.

Der ruhende Verkehr ist maf3geblich entlang der QuartierstraRe mit je 1 Stellplatz und 1 Carport
pro Hausgrundstiick vorgesehen, so dass der Stellplatznachweis gemafR den 0rtlichen
Vorgaben als erbracht bewertet werden kann.

Die Medienver-/entsorgung der Hauser soll von der zentralen Leitungstrasse unterhalb der
Quartiersstralle (DHH direkt Uber Bachgasse) zu den jeweiligen Abzweigen bzw. den
Hauseinfihrungen erfolgen. Jedes Haus wird separat erschlossen.

Die Warmeversorgung der Einfamilienhauser (DHH bzw. RH) wird zukunftssicher Uber eine
Luft-Wasser-Warmepumpe auf dem jeweiligen Hausdach bzw. bei Satteldachhausern
erdgeschossig im Vorgartenbereich sichergestellt, so dass kein Gasanschluss 0.A. benétigt



wird. Die Dachflachen bieten zudem die Mdglichkeit fiir eine optionale PV-Anlage, um
Teilmengen des bendtigten Stroms ebenfalls vor Ort zu erzeugen.

Zwecks Nachhaltigkeit des Vorhabens ist angestrebt, alle Hauser nach dem Energiestandard
Kfw-Effizienzhaus 40 zu erstellen.

Fur die Gbrigen Grundstiicke liegt derzeit keine konkrete Planung vor, es soll jedoch die
Mdglichkeit bestehen, diese zukunftsfahig zu bebauen und weiterzuentwickeln. Daher werden
die Festsetzungen fir diesen Bereich (Teilbereich 2) grof3ziigiger gestaltet und insbesondere
auch der Bestand gesichert.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine Klima-
schutzklausel (8 1 (5) Satz 2) sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefiigt. Die Klima-
schutzklausel erweitert die Festsetzungsmdglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung
erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung, fihrt Sonderregelungen fir die
Windenergienutzung ein und erleichtert insbesondere die Nutzung von Photovoltaikanlagen an
oder auf Gebdauden. Klimaschutz und Klimaanpassung sind nunmehr ausdricklich
abwagungsrelevante Belange in der Bauleitung und daher im Verhéltnis zu den anderen
Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sachgerecht
abzuwagen. Eine Planungspflicht wird dadurch also nicht ausgelost.

In der vorliegenden Plankonzeption wurde die lokalklimatische Situation beriicksichtigt und
Uberbaubare Flachen so festgesetzt, dass auch Garten- und Freiflachen erhalten bleiben, um
die Versiegelung und Aufheizung des Gebiets gering zu halten sowie ein durchgriintes
Wohngebiet zu gestalten. Durch die Anordnung der Gebaude innerhalb der Baufenster ist ein
angemessener Grunflachenanteil gesichert, was sich auch positiv auf das Kleinklima auswirkt.
Die Verwendung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien wird durch die im
Bebauungsplan enthaltene Festsetzung gesichert und ihre effiziente Nutzung durch die Lage
und Ausrichtung des Plangebietes ermdglicht und ist auf vielfaltige Art und Weise umsetzbar —
auch in Abhangigkeit vom privaten Engagement der Eigentiimer.

Daruber hinaus wird durch die Festsetzung von Dachbegriinung bei Flachdachern ein weiterer
Beitrag zur Begunstigung des Kleinklimas geleistet.

Artenschutz

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung
fur den sudlichen Bereich (Teilbereich 1) erstellt, da es hierflr bereits eine konkrete Planung
gibt (Okologische Leistungen FuRer, Karlsruhe, 07.02.2024). Fiir die (ibrigen Grundstiicke ist
bei Vorliegen einer konkreten Planungsabsicht eine artenschutzrechtliche Untersuchung
notwendig. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefuigt. Zusammenfassend
kommt das Gutachten zu folgender Einschatzung:

Auf Grundlage der Relevanzprifung sollten tiefergehende Untersuchungen zu den potenziell
betroffenen Arten(gruppen) durchgefuhrt werden. Dafiir werden folgende Vorschlage gemacht:

Vogel

Da ein Vorkommen von gebdudebritenden Arten nicht ausgeschlossen werden kann, werden
4 Begehungen empfohlen, wobei Bestandsgebaude auf ein Vorkommen von Brutvégeln zu
untersuchen und ggfls. vorkommende Nester zu erfassen sind. Durch die Einhaltung der
gesetzlichen Rodungsfristen ist ein Eintreten von Verbotstatbestédnden fur ubiquitare Vogel-
arten auszuschlieBen, weshalb fur gehdlzbritende Arten keine tiefergehenden Untersuchungen
durchgefuhrt werden mussen.



Reptilien
Aufgrund der moglichen Betroffenheit von Reptilien werden 4 Begehungen zwischen April und
September bei optimaler Witterung vorgeschlagen. Hierbei sollen die gesamten relevanten
Strukturen (Grunflache, potenzielle Sonnen- und Versteckplatze) mittels Sichtbeobachtungen
abgesucht werden. Eine Begehung muss dabei ab August zur Erfassung von Jungtieren
erfolgen.

Fledermause

Aufgrund der mdoglichen Betroffenheit von Fledermausen werden drei abendliche detektor-
gestiutzte Ausflugbeobachtungen zwischen Mai und August empfohlen, bei denen ab ca.
Sonnenuntergang die Gebaude wahrend der Dammerungsphase bis zur vélligen Dunkelheit auf
ausfliegende Tiere beobachtet werden. Alternativ kdnnen auch drei morgendliche Schwarm-
kontrollen durchgefiihrt werden, da die Tiere vor Einflug in ihr Quartier vor diesem einige Zeit
L,Schwérmen“ und so leicht zu erfassen sind.

Die  vorgeschlagenen  Untersuchungen  wurden im  weiteren  Verlauf  des
Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrt und dokumentiert. Hierzu liegt eine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (Okologische Leistungen FuRer, Karlsruhe) mit dem Datum vom
30.08.2024 vor. Dies kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Im Zuge der Planaufstellung ergeben sich Betroffenheiten ubiquitérer Vogelarten. Durch das
Einhalten der gesetzlichen Rodungsfristen kann eine Schadigung vermieden werden.

Im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung hat sich gezeigt, dass das geplante
Vorhaben unter den Gesichtspunkten der artenschutzrechtlichen Priifung nach § 44 Abs. 1
BNatSchG als zulassig einzustufen ist.

Umweltbericht

Da der vorliegende Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt wird, ist fur das
Bauleitverfahren ein Umweltbericht nach § 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB mit
Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung zu erstellen. Fir die Ubrigen Grundstiicke im Bebauungsplan
(Teilbereich MU2) liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten Planungen vor und
sollen im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens auch nicht entstehen. Bei dem Teilbereich
2 handelt es sich lediglich um eine Bestandsgebiet-Umwidmung, wodurch die Mdglichkeit
geschaffen werden soll, die Grundsticke fortan zukunftsfahig zu bebauen und
weiterzuentwickeln bzw. den vorherrschenden Bestand zu sichern. Im vorliegenden
Umweltbericht wurde ausschlie3lich das Flurstiick 6825/3 untersucht (Teilbereich MU1), alle
weiteren Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches wurden nicht berticksichtigt (Teilbereich
MU2)

Der Umweltbericht (Okologische Leistungen FuRer, Karlsruhe, 04.09.2024) ist dem
Bebauungsplan als Anlage beigefiigt. Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem
Ergebnis:

Auf Grund der Wiedernutzbarmachung der bereits bebauten Flache, die sich in innerértlicher
Lage befindet, ist mit keinen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen.

MafRnahmen zum Schallschutz werden in den Bebauungsplan Gibernommen und festgesetzt.
Zum Schutz von Végeln sind die gesetzlichen Rodungsfristen zu berticksichtigen. Zudem wer-
den grunplanerische MalRnahmen umgesetzt (Baum- und Strauchpflanzungen, Dachbegri-
nungen).



Geruchs-Immissionsprognose

Aufgrund der 6stlich des Plangebietes befindlichen kommunalen Klaranlage Rulzheim und
daraus resultierender méglicher Geruchseinwirkungen in das Plangebiet, wurde eine Geruchs-
Immissionsprognose (TUV SUD Industrie Service GmbH, Filderstadt, Entwurf vom 06.09.2024)
durchgefiuhrt. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt. Zusammenfassend
kommt das Gutachten zu folgender Einschatzung:

Auf dem Flurstiick 6825/3 an der Bachgasse in Riilzheim sollen Wohngebéaude errichtet werden,
das derzeit noch bestehende Betriebsgebaude eines Autohauses wird abgerissen. Das
Flurstiick 6825/3 ist Bestandteil des B-Plangebietes ,Badstube”, welches weitere Flurstiicke mit
bestehenden gewerblichen Nutzungen umfasst. Die Lage des Flurstiicks 6825/3 sowie des B-
Plangebietes ist in der Abbildung 1 dargestellt.

Ostlich des B-Plangebietes liegt das Betriebsgelande der kommunalen Klaranlage Riilzheim.
Aufgrund mdoglicher Geruchseinwirkungen des Klaranlagenbetriebs in das B-Plangebiet wurde
die TUV Sid Industrie Service GmbH beauftragt, fiir die geplante Wohnbebauung eine
Geruchsimmissionsprognose zu erstellen.

Die Ermittlung der zu erwartenden Geruchsemissionen aus dem Betrieb der Klaranlage erfolgte
mit den im Screening-Programm GERDA hinterlegten Emissionsfaktoren. Ergadnzend wurden
das Abgas aus den BHKW-Modulen sowie der Hackselplatz fur Gringut und ein Platzgeruch
berticksichtigt. Insgesamt ergab sich ein Geruchsstoffstrom von 10 MGE/h. Es wurde
konservativ eine jahrliche Emissionszeit fir alle Emissionsquellen von 8.760 h/a angenommen.

Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung zeigen, dass innerhalb des Flurstiicks 6825/3 das
Irrelevanzkriterium des Anhangs 7 der TA Luft in Hohe von 2 % deutlich unterschritten wird. Als
maximaler Wert der durch den Betrieb der Klaranlage verursachten Geruchsimmissionen in das
Flurstiick 6825/3 werden rechnerisch 0,3 % der Jahresstunden erreicht. Erhebliche Belastungen
durch Geruchsimmissionen aufgrund des Betriebs der Klaranlage innerhalb des Flurstiicks
6825/3 kdnnen daher ausgeschlossen werden.

Schallschutzrechtliche Belange

Zur Klarung der schallschutzrechtlichen Belange wurde eine schalltechnische Untersuchung fiir
das Gebiet erstellt (Modus Consult, Karlsruhe, Stand August 2024). Das Gutachten ist dem
Bebauungsplan als Anlage beigefligt. Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgender
Einschéatzung:

Das Plangebiet “Badstube” liegt im Norden der Gemarkung der Ortsgemeinde Riilzheim. Es
liegt sudostlich der Germersheimer StraBe (L 553), sudlich des Nordring und 6stlich der
Bachgasse sowie im Bereich der Schallausbreitung der dstlich gelegenen B 9.

Im stidlichen Plangebiet, siidlich des Hubenwegs (Bachgasse 40a, Flurstiicknr.: 6825/3) soll ein
Wohnbauprojekt realisiert werden. Es sollen 13 Reihenhduser und 2 Doppelhaushélften mit je
15 Carports und Stellplatzen im Wohnquartier entstehen. Im nérdlichen Plangebiet, westlich und
Ostlich des Nordrings, sind bestehende Wohnnutzungen vorhanden, die nach TA Larm einen
erhéhten Schutzanspruch gegen Gewerbelarm geltend machen kénnen.



Auf das Plangebiet wirken von der Germersheimer StralRe, der Bachgasse, dem Hubenweg
sowie der BundesstralRe 9 potenziell Stral3enlarmgerdusche ein.

Zusatzlich finden sich die Gerauscheinwirkungen gewerblicher Anlagen aus umliegenden
Industrie- Gewerbe-, Sonder- und Mischgebietsflachen.

Zur Erlangung des Baurechts fur das Vorhaben im sidlichen Plangebiet ist ein Bebauungsplan
erforderlich. Fur das Vorhaben sowie fir die Bestandsbebauung wird aufgrund der einwirkenden
Verkehrslarmgerausche sowie der einwirkenden Gewerbeldrmgerdusche eine schalltechnische
Untersuchung erforderlich, die den einwirkenden Verkehrs- und Gewerbelarm ermittelt, beurteilt
und erforderlichenfalls MaZnahmen zum Schallimmissionsschutz vorschlagt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind folgende Aufgabenstellungen zu
bearbeiten:

a) Verkehrslarm von auf3en auf das Plangebiet einwirkend.

b) Gewerbeléarm von auf3en auf das Plangebiet einwirkend.

Die schalltechnische Beurteilung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm im Plangebiet:
Auf das Plangebiet wirken maRgebend von Nordwesten (Germersheimer StrafRe), Osten (B 9)
und innerhalb des Plangebietes (Bachgasse und Hubenweg) die Immissionen umliegender
Stral3en ein.
Dabei berechnen sich bei realer Schallausbreitung, d.h. mit dem geplanten Bauvorhaben —
entsprechend den Vorgaben der 16. BImSchV - auf ganze dB(A) aufgerundete
Beurteilungspegel:
e von bis zu 56 / 49 dB(A) tags / nachts im sudlichen Plangebiet an der Ostfassade
der geplanten Bebauung in Richtung der B 9,
e von bis zu 60/ 52 dB(A) tags / nachts im sudlichen Plangebiet an der Westfassade
der geplanten Bebauung in Richtung des Hubenwegs,
e von bis zu 62 / 53 dB(A) tags / nachts im nordlichen Plangebiet an der Baugrenze
entlang des Nordrings und
e von bis zu 66 / 59 dB(A) tags / nachts im nérdlichen Plangebiet an der Baugrenze
entlang der Germersheimer Stral3e.
Es zeigt sich, dass die maRRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fur Urbane Gebiete
von 60 / 50 dB(A) tags / nachts bei freier Schallausbreitung innerhalb der Baugrenzen des
ndrdlichen Plangebietes in den Beurteilungszeitrdumen Tag und Nacht um bis zu 6 / 9 dB(A)
tags / nachts Uberschritten werden. Bei realer Schallausbreitung an den Fassaden des
geplanten Bauvorhabens im sudlichen Plangebiet werden die malgebenden
Orientierungswerte in der Nacht um bis zu 2 dB(A) Uberschritten, am Tag jedoch eingehalten.
Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 / 60 dB(A) tags / nachts werden an
allen Immissionsorten am Tag und in der Nacht weit unterschritten und somit eingehalten.
Des Weiteren zeigt sich, dass der Auslosewert der Larmsanierung fur die Freiflachennutzung
(hier: AuBenwohnbereiche, z.B. Garten, Terrassen) in einem MU von 66 dB(A) am Tag, der
ohne LarmschutzmaRnahmen als Obergrenze fiir Belastungen durch Verkehrslarm im



Freibereich als noch zumutbar angesehen wird, an allen Immissionsorten unterschritten und
eingehalten wird.
Auf Grund der hohen Gerauscheinwirkungen aus dem StralRenverkehr sind MalRnahmen zum
Schutz vor dem Verkehrslarm zum Erreichen der Orientierungswerte fur ein Urbanes Gebiet
(MU) erforderlich.

Gewerbelarm im Plangebiet:
Auf das Plangebiet wirken von Nordwesten, Norden, Nordosten und Osten die Immissionen von
umliegenden Industrie-, Gewerbe-, Sonder- und Mischgebietsflachen ein.
Es berechnen bei realer Schallausbreitung an den larmbeaufschlagten Gebaudefassaden der
Bestandsbebauung (hier: Wohnnutzungen im Plangebiet) sowie am geplanten Bauvorhaben
Beurteilungspegel:
e von bis zu 53,1 / 38,9 dB(A) tags / nachts im sidlichen Plangebiet an der
Nordfassade der geplanten Bebauung,
e von bis zu 51,9 / 40,2 dB(A) tags / nachts im sidlichen Plangebiet an der
Ostfassade der geplanten Bebauung und
e von bis zu 59,0 / 44,9 dB(A) tags / nachts im nordlichen Plangebiet an der
Nordfassade der bestehenden Bebauung.
Es zeigt sich, dass die maRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 von 60 / 45 dB(A) fur
Urbane Gebiete an den larmbeaufschlagten Fassaden der geplanten und bestehenden
Bebauung an allen Immissionsorten unterschritten werden.
Bei freier Schallausbreitung, d.h. mit dem geplanten Bauvorhaben (Stand Méarz 2024) im
sudlichen Plangebiet, jedoch ohne die bereits bestehende Bebauung im nérdlichen Plangebiet,
berechnen sich Beurteilungspegel:
e von bis zu 53,3 / 40,7 dB(A) tags / nachts im sidlichen Plangebiet an der
Nordfassade der geplanten Bebauung,
e von bis zu 51,9 / 40,2 dB(A) tags / nachts im sidlichen Plangebiet an der
Ostfassade der geplanten Bebauung,
e von his zu 59,9 / 46,2 dB(A) tags / nachts im nordlichen Plangebiet an der
norddstlichen Baugrenze entlang des bestehenden Gewerbegebietes und
e von his zu 58,7 / 45,0 dB(A) tags / nachts im nordlichen Plangebiet an der
nordlichen Baugrenze entlang des Nordrings.

Es zeigt sich, dass die maRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Gewerbelarmimmissionen von 60 / 45 dB(A) tags / nachts fiir Urbane Gebiete bei realer
Schallausbreitung im stdlichen Plangebiet und bei freier Schallausbreitung im nérdlichen
Plangebiet im Zeitbereich Tag im gesamten Plangebiet eingehalten werden. Im Zeitbereich
Nacht, im nordlichen Plangebiet, wird — aufgrund des von Nordosten einwirkenden
Industriegebietes — der Orientierungswert von 45 dB(A) um bis zu 1,2 dB(A) Uberschritten.
Dennoch soll ein genereller Ausschluss von Wohnen im vorbelasteten Bereich nicht
vorgenommen werden, da dort bereits heute Wohnen zuléssig ist.

Aufgrund der ermittelten Gerduscheinwirkungen aus dem Gewerbeldrm oberhalb der
mafgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete sind Mallnahmen zum
Schutz vor dem einwirkenden Gewerbelarm erforderlich.
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SchallschutzmaRnahmen

In vorliegendem Fall werden die Gerauscheinwirkungen aus dem Verkehrslarm maf3geblich
durch den StralRenverkehr der Germersheimer Strale und des Nordring verursacht. Eine
Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit konnte zwar zu einer Pegelminderung im
Plangebiet fuhren, wére jedoch verkehrsrechtlich unter Berlcksichtigung der MaRgaben der
Larmschutz-Richtlinien-StV im Uberwiegend gewerblichen Umfeld nicht umsetzbar.

Des Weiteren lassen sich aktive SchallschutzmafRnahmen in Form von Larmschutzwanden am
Fahrbahnrand nicht zielfuhrend umsetzen, da deren abschirmende Wirkung bei gdf.
stadtebaulich gerade noch vertretbaren Héhen von etwa 3 m im Wesentlichen beschrankt auf
das Erdgeschoss waére.

Eine weitere MalRnahme des aktiven Schallschutzes ist die Anordnung von moglichst
langgezogenen, geschlossenen Gebdauderiegeln, welche die Gerauscheinwirkungen an
rickwartig gelegenen Gebauden oder innenliegenden Hofen reduzieren. Im sidlichen
Plangebiet widerspricht eine derartige Gebaudestruktur sowohl dem baulichen Umfeld, als auch
den Planungsgedanken und wird daher nicht weiter verfolgt. Im nordlichen Plangebiet ist die
Umsetzung von Gebéauderiegeln ausschlie3lich bei zukinftigen Neubebauungen méglich.

Im Nordosten des Plangebietes, innerhalb der Bestandsbebauung, treten im
Beurteilungszeitraum Nacht Gewerbelarmeinwirkungen oberhalb der maRgebenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm auf. Hier dirfen keine notwendige und 6ffenbare Fenster von
schutzbedurftigen R&umen mit Uberwiegender Nachtnutzung (Schlaf- und Kinderzimmer)
angeordnet werden.

Als weitere MaRnahme wird die Durchfiihrung besonderer passiver Schallschutzmaflinahmen
(Verbesserung der Schallddmmung der Auf3enbauteile von schutzwirdigen Aufenthaltsraumen)
vorgeschlagen. Die Qualitst und der erforderliche Umfang der passiven
LarmschutzmaRnahmen bestimmen sich nach der in Baden-Wirttemberg bauaufsichtlich
eingefiihrten DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ Teil 1: ‘Mindestanforderungen’ und Teil 2
‘Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen’ vom Januar 2018. In der DIN 4109
werden Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mae R'w,ges der
AuRenbauteile unter Berticksichtigung unterschiedlicher Raumarten genannt, die beim Bau der
Gebdaude zu berucksichtigen sind.

Zusatzlich wird im MU in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen von
ausnahmsweise zulassigen Betriebsleiterwohnungen empfohlen, die Bellftung an den
larmbeaufschlagten Fassaden der Gebaude durch fensterunabhéangige Luftungseinrichtungen
oder gleichwertige Malinahmen, durch Anordnung der Fenster an eine schallabgewandte
Fassade oder durch geeignete Eigenabschirmung zu sichern.

Bei Umsetzung der empfohlenen MaRnahmen zum Schallimmissionsschutz bestehen aus
schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen das Bebauungsplanvorhaben.

Geotechnischer Bericht

Zur Baugrunderkundung und Grindungsberatung fiir das geplante Vorhaben in Teilbereich 1
sowie der orientierenden abfalltechnischen Bewertung des voraussichtlich anfallenden
Aushubmaterials fuir die geplante Neubebauung, wurde die ISK Ingenieurgesellschaft fir Bau-
und Geotechnik mbH beauftragt. Das Gutachten vom 11.09.2024 ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefugt. Zusammenfassend werden folgende Hinweise gegeben:



Die vorhandenen Leitungen sind im Zuge der weiteren Planung zu beachten. Hierbei sind auf
vorhandene Altleitungen bzw. Hausanschlisse der ehemaligen Grundstiicksnutzung zu achten.
Des Weiteren wird auf den in der Altbebauung vorhandenen Privatbunkerreste hingewiesen.
Zur Klarung der Lage und Abmessungen wird die Durchfiihrung von Schirfen zur Erkundung
der Grundungstiefe und Abmessungen des Bauwerks empfohlen.

Die Grundungssohlen der unterkellerten Neubauten werden vorbehaltlich der weiteren Planung
in den als gut tragféhig und baupraktisch gering zusammendriickbar einzustufenden Sande
zuliegen kommen. Die nicht unterkellerten Bauteile kommen voraussichtlich in den Auffillungen
und bindigen Bbdden zuliegen. Die Zusammensetzung der aufgefillten Béden sollte vor der
Ausfuhrung der Arbeiten durch Schurfe Uberprift werden. Fir die weitere Planung sollte ein
ortlicher Bodenaustausch beriicksichtigt werden.

An der Aushubsohle/Griindungssohle ggf. anstehende aufgelockerte Béden sind
nachzuverdichten. Aufgeweichte und nicht verdichtbare Bdden sind gegen ein umwelttechnisch
unbedenkliches, gut verdichtbares und tragfahiges Mineralgemisch (vergleichbar der
Bodengruppen SW/ SE/ GW/ GE mit einem Feinkornanteil < 5 %) auszutauschen. Hierflr
kénnen ggf. die durch die im Aushub fir die Baugrube anfallenden und deutlich tragféahigen
Sande verwendet werden. Der Ersatzboden ist lageweise einzubauen (Méchtigkeiten < 30 cm)
und zu verdichten (DPr < 98 %).

Eine geotechnische Uberpriifung der Griindungssohle wird im Zuge der Bauausfilhrung
angeraten.

In Bereichen mit beengten Platzverhaltnissen, bestehenden Bauwerken oder Leitungen im
Einflussbereich der Bdschung empfehlen wir die Baugrube mittels eines Verbaus zu sichern.
Aufgrund der Lage des Baufelds werden erschiitterungsarme MalRBhahmen, wie z.B. Einstellen
der Verbautrager in verrohrte Bohrlécher, empfohlen.

Die wahrend der Bauzeit anfallenden Niederschlage werden voraussichtlich nur mit
Verzdgerung im Boden versickern. Es sollte Vorsorge getroffen werden, dass die im Baubereich
anfallenden Niederschlage ggf. gesammelt und abgeleitet werden kénnen.

Des Weiteren ist wahrend der Durchfiihrung der Erdarbeiten davon auszugehen, dass aufgrund
der Grundwasserverhéltnisse auf dem Baufeld der Betrieb einer temporéaren Wasserhaltung
erforderlich wird.

Auf die Witterungsempfindlichkeit der értlich in Zwischenlagen anstehenden bindig geprégten
Bdden wird hingewiesen. Bindige Bdden reagieren bereits bei geringer Zugabe von Wasser mit
deutlicher Abnahme der Konsistenz und gehen insbesondere unter dynamischen Einwirkungen
(z.B. aus dem Baubetrieb) schnell in eine weiche oder breiige Konsistenz uber.

Die 0. g. Empfehlungen sind im Zuge der weiteren Planung zu Uberprifen und fortzuschreiben
bzw. ggf. anzupassen.
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Wasserhaushaltshilanz

Zur Bewertung des Wasserhaushalts ist eine Wasserhaushaltsbilanzierung erarbeitet worden
(Hofmann Réttgen, August 2024). Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.
Es kommt zum Ergebnis, dass die negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die
vorgesehenen Malinahmen abgemildert werden kdnnen und sich das Vorhaben diesbezuglich
in einem tolerierbaren Rahmen beweqgt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

In Fortfihrung der Nutzung des umgebenden Bestandes mit der Schwerpunktnutzung
gemischte Nutzung wird das Plangebiet als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO ausgewiesen.
Neben Wohngebauden sind ebenfalls Geschéfts- und Blrogebéude, Einzelhandelsbetriebe,
sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen zuléssig. Dadurch soll eine
zukunftsfahige Entwicklung des Plangebietes gesichert und die raumliche Nahe von Wohnen
und Arbeiten erméglicht werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen far
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im Plangebiet
ausnahmsweise zulassig, um sicherstellen zu kénnen, dass diese Nutzungen auf ein fir das
Gebiet vertragliche Mal3 beschrankt ist und dem vorherrschenden Ziel nicht entgegensteht.

Auch Tankstellen werden aufgrund der fehlenden Voraussetzungen und Infrastruktur
ausgeschlossen. Dadurch sollen insbesondere Nutzungskonflikte, in Form von Larm- und
Geruchsbelastigungen und damit eine Beeintrachtigung der im Vordergrund stehenden
Wohnnutzung, vermieden werden.

Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen, weil Grof3e und Zuschnitt des Grundstlicks eine
sinnvolle Nutzung dieser Art ausschliefen und eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen
realistisch kaum nachzuweisen ist. Dartber hinaus sind aufgrund dieser Nutzungen Konflikte
mit angrenzenden, bestehenden Wohnnutzungen durch Zu- und Abfahrten bzw. mdgliche
betriebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung ggfls. auch zu Nachtstunden und an
Wochenenden zu beflrchten. Im Urbanen Gebiet sind Sexshops und solche Betriebe, deren
beabsichtigte Nutzung auf die Ausibung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen
ausgerichtet ist oder bei denen die Austbung sexueller Handlungen ein betriebliches
Wesensmerkmal darstellt, wie z. B. Bordelle, bordellartige Betriebe, sogenannte Swinger-Clubs
oder gewerbliche Zimmervermietungen zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen nicht
zulassig, da sie negative stadtebauliche Auswirkungen (,trading down®) nach sich ziehen. Zum
Schutz des Gebietscharakters sind solche Betriebe im Urbanen Gebiet ausgeschlossen.

Im Plangebiet sind somit zuléssig:
e Wohngebéaude,
e Geschéafts- und Burogebéude
e Einzelhandelsbetriebe
e sonstige Gewerbebetriebe
e Anlagen fir Verwaltungen sowie
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes als Ausnahme
e Schank- und Speisewirtschaften als Ausnahme
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke als
Ausnahme.
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Mal der baulichen Nutzung
Das MalR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die GRZ, die Anzahl der maximalen
Vollgeschosse sowie durch die maximal zulassige Gebaude- bzw. Trauf- und Firsthéhe.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen GrundstlicksgréRen und der
geplanten  Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Die festgesetzte
Grundflachenzahl (sogenannte GRZ I) kann grundsétzlich durch die in 8§ 19 (4) BauNVO
aufgefiihrten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden (sogenannte GRZ lI).
Abweichend hiervon darf im vorliegenden Bebauungsplan bei reinen Stellplatz-, Carport- und
Fahrradstellplatz-Grundstiicken die zuldssige Grundflache durch Stellplatze, Carports und
Fahrradstellplatze bis zu einer Grundflachenzahl von 1,00 {berschritten werden. Diese
Regelung resultiert aus den spater realgeteilten Einzelgrundstiicken (teilweise bildet ein
einzelner Stellplatz ein eigenes Grundstiick). Auf allen Grundstiicken darf die Grundflache
durch sonstige Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu
einer GRZ von 0,85 Uberschritten werden. Durch die Festsetzung von Baugrenzen sowie
konkreten Flachen fur Stellplatze, Carports und Fahrradstellplatze bzw. Sammelanlagen fur
Abfall im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird ohnehin verhindert, dass das Gebiet
in einem unvertretbaren Mal3e versiegelt wird. Betrachtet man die GRZ fur das gesamte private
Bauland im Teilbereich 1 zusammengenommen, liegt die GRZ | mit der geplanten baulichen
Nutzung lediglich bei einem Gesamtwert von 0,41 und die GRZ Il bei einem Gesamtwert von
0,73 was in diesem Sinne auch unterhalb der Orientierungswerte in der BauNVO liegt. Es wird
also ersichtlich, dass sich die Erhéhung der GRZ tatsachlich nur durch die angestrebte
Realteilung der Einzelhausgrundstiicke und ihrer Stellplatze als rein eigentumsrechtliches
Thema begriindet. Die Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Konzeptes (Vgl. Abbildung
3) wird ebenfalls durch einen stadtebaulichen Vertrag gem. 8 11 BauGB zwischen der
Gemeinde und dem Vorhabentrager gesichert, sodass es zu keiner Ubermafiigen Versiegelung
bzw. Abweichung von der dargestellten Planung im Plangebiet kommen kann.

Fur den Teilbereich 2 gelten die Festsetzungen zur GRZ gleichermal3en, um zukunftsfahige
Nachverdichtungsmdglichkeiten zu sichern. Aufgrund der festgesetzten Flachen flr
Pflanzgebote wird auch in diesem Bereich verhindert, dass es auf den einzelnen Grundstiicken
zu einer UberméaRigen Versiegelung kommt.

Uber die Hohenfestsetzungen und die Geschossigkeit wird die Einpassung der geplanten
Bebauung in den umgebenden Geb&dudebestand gesichert. Aus Griinden der Rechtssicherheit
und fur ein geordnetes Siedlungsbild sind die einzelnen Bestandteile von Hausgruppen bzw.
Doppelhdusern jeweils mit gleicher Gebaudehdhe auszufihren, was durch eine Baulast zu
sichern ist.

Die tatséchlich realisierte Gebaudehthe darf mit technisch notwendigen Aufbauten um bis zu
1,50 m Uberschritten werden, um den steigenden Bedirfnissen an nachhaltige
Energieerzeugung mit entsprechenden Techniken gerecht werden zu kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

In der offenen Bauweise wird eine flexible Bebauung mit Einzel-, Doppelhdusern und
Hausgruppen ermdglicht. Diese Bauweise stellt eine mit dem Bestand vertragliche Erweiterung
der stadtebaulichen Struktur sicher. Die Errichtung von Hausgruppen bzw. Doppelh&usern ist
nur zuldssig, wenn der Grenzanbau aller Hausteile gesichert ist, da sonst stadtebauliche
Missstande entstehen kdnnten.

Durch die Anordnung der Baufenster wird eine sinnvolle Bebauung innerhalb des Plangebiets
gewabhrleistet. Zusatzlich wird hierdurch eine maf3volle Ausnutzung der Flachen sichergestellt.
Die festgesetzten Baugrenzen dirfen mit einigen Gebadudeteilen um 0,50 m bzw. 1,50 m
Uberschritten werden, um hier eine gewisse Flexibilitat zu ermdglichen.
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Terrassen und Balkone sind zur Flexibilisierung in den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten
Flachen fir Terrassen und Balkone, in den Flachen fiir Carports, Stellplatze und
Fahrradstellplatze sowie innerhalb der Baufenster zulassig.

Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit und aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden soll die
Errichtung von Carports, Stellplatzen und uberdachten Fahrradstellplatzen nur innerhalb der im
zeichnerischen Teil festgesetzten jeweiligen Flachen fur Stellplatze, Carports und
Fahrradstellplatze, sowie innerhalb der Baufenster zulassig sein. Die Sammelanlagen fur Abfall
sind im Teilbereich 1 lediglich in den im zeichnerischen Teil festgesetzten jeweiligen Flachen
sowie innerhalb der Baufenster erlaubt, in Teilbereich 2 sind diese innerhalb und auRerhalb der
Baufenster zulassig. Sonstige Nebenanlagen sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden
in ihrer Platzierung beschrankt und dirfen nur innerhalb Uberbaubarer Flachen sowie der
Flachen fur Carports, Stellplatze, Fahrradstellplatze, der Flachen fir Sammelanlagen fir Abfall
als auch der Flachen fur Terrassen und Balkone errichtet werden. Au3erhalb dieser Flachen
sind Nebenanlagen auch in ihrer GréRe beschrankt (max. 25 cbm).

Notwendige Zuwegungen zu den einzelnen Hauseinheiten sowie Einfriedungen innerhalb des
Plangebietes sind innerhalb sowie aul3erhalb Gberbaubarer Flachen zuléssig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen
Die Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, dienen der Sicherung des
Gewasserrandstreifens.

Anschluss der Grundstiicke an Verkehrsflachen

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen und zur Gewahrleistung einer
ordnungsgemafen StralRenbeleuchtung sind folgende MalRBhahmen auf den an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken zulassig: Die Einbringung des zur
Befestigung der Abgrenzungssteine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons,
die Anlage der zur Herstellung 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Bdéschungen, die
Anordnung der Stral3enbeleuchtung (Masten einschliel3lich Betonfundament), die Installation
der notwendigen Kabelverteilerschranke und der Verkehrszeichen.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Um in Teilbereich 1 die Erreichbarkeit der einzelnen Hauseinheiten durch Leitungstrager sowie
der Fahrradstellplatze zu gewahrleisten, werden im zeichnerischen Teil einzelne Flachen mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit eingetragen. In Teilbereich
2 wird die bestehende Leitung hierdurch gesichert.

MalRRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung (8 9 (1) Nr. 23b BauGB)

Die Festsetzungen sichern die Verwendung von Photovoltaik-Modulen im Plangebiet und
leisten somit einen wesentlichen Beitrag zu einem wirksamen Klimaschutz.

Im bisherigen Gewerbegebiet im nordliche Bereich des Plangebietes (Teilbereich 2) wirde auf
Grund des Solargesetzes eine Verpflichtung zur Installation von Photovoltaik-Anlagen greifen.
Da diese Regelung im urbanen Gebiet (MU) jedoch nicht greift, erfolgt die Regelung tber den
Bebauungsplan.

Festsetzungen gegen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die festgesetzten SchallschutzmaBnahmen sichern die Umsetzung der notwendigen Schutz-
konzeption auf Basis des Fachgutachtens. Fiur weitere Ausfiihrungen zum Immissionsschutz
siehe auch ziffer 9, Teil E.
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Die getroffenen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Begriinung (Pflanzungen und
begriinte Dacher) des Gebietes in angemessenem Umfang. Zur besseren Durchgrinung des
Gebietes ist je 250 m?2 Grundstiickflache ein heimischer kleinkroniger Baum oder sind finf
heimische Straucher anzupflanzen, die es dauerhaft zu unterhalten gilt. Bereits bestehende
Baume und Straucher koénnen auf die geforderte Anzahl angerechnet werden. Den
grinordnerischen Festsetzungen sind Vorschlage fur zu verwendende Arten sowie deren
Pflanzqualitaten zu entnehmen.

Als landschaftsbildgestalterische MaRhahme zur Einbindung der Bebauung in die Landschaft
werden Flachen mit Pflanzgeboten ausgewiesen.

Ortliche Bauvorschriften

Déacher

Die ortlichen Bauvorschriften zu Déachern und Dachaufbauten sichern den erwinschten
gestalterischen Mafstab fur das Baugebiet. Zur Rechtssicherheit und aus stédtebaulich-
gestalterischen Griinden ist innerhalb von Hausgruppen und Doppelhdusern dieselbe
Dachform, Dachneigung sowie Firstrichtung aller Einzelhduser (ber eine Baulast zu sichern.
Die festgesetzte Begriinung aller Dacher mit einer Neigung von weniger als 10° dient der
Umsetzung des angedachten griinplanerischen Gestaltungskonzepts.

Damit Carports und Garagen sich gegentiber dem Hauptgebaude gestalterisch unterordnen,
sind begrinte und/ oder mit Photovoltaikanlagen versehene Flachdacher zulassig, die
zusatzlich eine positive Auswirkung auf den Klimaschutz mit sich bringen.

Zur Schonung des Grundwassers ist die Verwendung von Metall zur Dachdeckung nur zulassig,
wenn der Eintrag von Schadstoffen in das Grund- und Abwasser vermieden wird.

Zur Wahrung des Siedlungsbildes ist eine Aufstanderung von Photovoltaikanlagen bzw.
Anlagen zur solarthermischen Nutzung auf Sattelddchern oder eine Abweichung von der
Dachneigung mit den Modulen nicht gestattet. Bei Flach- und Pultddchern haben sie zu
AulRenfassaden einen gewissen Abstand zu halten, sodass sie sich gestalterisch unterordnen.
Photovoltaikmodule sind des Weiteren gemafll dem Stand der Technik reflexionsarm
auszufuhren, um mogliche Stérungen zu vermeiden.

Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstiucksflache

Zur Begrenzung der Grundstiicksversiegelung sind Stellplatze, Privatwege, Einfahrten und
sonstige Zuwegungen wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Eintrags von
wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit technisch und/oder rechtlich nichts anders
geboten ist. Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen sind gartnerisch zu gestalten.
Die Anlage reiner Kies-/Schottergérten ist unzulassig.

Hecken entlang der Grundstiicksgrenzen sind aus gestalterischen Grinden und zur
Gebietsdurchgriinung bis zu einer H6he von 2,00 m gestattet. Im Bereich zwischen der
LandesstraRe L 553 und den angrenzenden Baufenstern muss jedoch von dieser Vorschrift
abgewichen werden, damit keine Sichtbeeintrachtigungen auf der klassifizierten Stral3e
entstehen: Hier sind Hecken nur bis zu einer Héhe von 0,80 m erlaubt.

Einfriedungen

Einfriedungen sind aus gestalterischen Aspekten als Metallgitterzaune, Drahtgeflechte und
Holzz&une zulassig. Zaune aus Kunststoff oder Kunststoffverkleidungen (z.B. mit Kunststoff
ausgestattete Doppelstabmattenzdune) sind unzuléassig. Die Einfriedungen dirfen eine Hohe
von 2,00 m nicht Uberschreiten. Gemessen wird diese Hohe ab dem im zeichnerischen Teil
festgesetzten Bezugspunkt.
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Einfriedungen im Teilbereich 1 entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Hubenweg und
Bachgasse) durfen aus baugestalterischer Sicht eine Hohe von 1,40 m entlang dieser
angrenzenden Verkehrsflachen nicht Uberschreiten. Um madglichst wenig in den Lebensraum
von Kleinsaugern und anderen Tieren einzugreifen, sind Einfriedungen fir eben diese Tiere
durchléssig zu gestalten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur
Begrenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen in Teilbereich 1 aus stadtebaulich-
gestalterischen Griinden nur als Hinweisschilder auf Beruf an der Gebaudefassade oder an der
Statte der Leistung zuldssig. Einzelne Hinweisschilder dirfen in eine Flache von 0,50 gm und
in der Summe eine Gesamtflache von 1,00 gm pro Gebaude nicht tberschreiten.

In Teilbereich 2 sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Das Anbringen von
Werbeanlagen oberhalb der Traufe ist nicht zulassig. Werbeanlagen, die unabhangig von
Gebéauden errichtet werden, durfen eine Hohe von 7,50 m, gemessen vom mittleren Niveau der
nachstgelegenen StraBe, nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung ermdoglicht groReren
Gewerbebetrieben eine der Grofie ihrer baulichen Anlagen angepasst dimensionierte Werbung.
Damit jedoch keine gestalterischen Missstande entstehen, ist in dieser Hoéhe nur eine
Werbeanlage pro Grundstick zuldssig. Um den Verkehrsfluss sowie vorhandene
Sichtbeziehungen auf der Landesstrafe L 553 nicht zu beeintrachtigen bedirfen geplante
Werbeanlagen im Bereich zwischen der L 553 und den angrenzenden Ulberbaubaren
Grundstucksflachen der Zustimmung/Genehmigung durch den Landesbetrieb Mobilitat Speyer.
Zudem sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie
Skybeamer, 0.4. in beiden Teilbereichen unzulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsfreileitungen kann zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes fiihren, weshalb der
Ausschluss einer oberirdischen Verkabelung geboten ist.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen StraRenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Negative
Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Verlagerung
des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen Stral3enraum erfolgt. Eine solche Verlagerung kann
aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit flir querende Passanten —
insbesondere Kinder — verringern und fihrt auch zu negativen Auswirkungen auf das
stadtebaulich-gestalterische Erscheinungsbild der Strallenrdume. Insofern ist es nach
Auffassung der Gemeinde fur den Teilbereich 1 mit der Neubauplanung ratsam, den zu
erbringenden Stellplatznachweis auf 2 Stellplatze je Wohneinheit festzusetzen, was im
vorliegenden Fall mit Blick auf die geplanten GrundstiicksgroRen und die anderen
Festsetzungen umsetzbar ist. Bruchzahlen in der Summe sind aufzurunden. Um den
Flachenverbrauch zu minimieren kdnnen sogenannte ,gefangene“ Stellplatze angerechnet
werden, sofern sie zu derselben Wohneinheit gehdren.





