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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich im Osten der Ortslage von
Rulzheim und umfasst eine Flache von ca. 3.200 m? sidlich der Mittleren Ort-
stral3e.

Lage in der Gemeinde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:

im Norden: durch die sudliche Grenze der Mittleren OrtsstralRe (Flur-
stick 199/16),

im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 631/1, 634/1
und 675/6,

im Suden: durch die nordliche Grenze des Flurstlicks 655/15,

im Westen: durch die ostlichen Grenzen der Flurstiicke 633/5, 633/7,

633/9, 633/10 und 633/12.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 633/5 voll-
standig.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzungen sowie die einbezogenen
Flurstiicke werden aus der Planzeichnung gemal 8§ 9 Abs. 7 BauGB ersichtlich.
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2.2.

Angaben zum Bebauungsplan
Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

In der Ortsgemeinde Rulzheim soll im Rahmen eines Privatvorhabens die Nach-
verdichtung eines in zentraler Ortslage gelegenen Grundstticks (Flst. Nr. 633/5)
erfolgen. Hier besteht derzeit eine Nutzung durch ein Fitnessstudio, welches
wiederum im Gebaude eines ehemaligen Lebensmittelmarktes untergebracht
ist. Das Grundstuick ist ca. 3.200 m? grol3. Gegenstand der Planung ist der Neu-
bau von insgesamt 4 Geb&auden, im vorderen Bereich ggf. mit einem Pflegean-
gebot.

Seitens der Ortsgemeinde besteht ein hohes Interesse an der Realisierung des
Vorhabens, da die Ortsgemeinde Rilzheim einer stetigen Nachfrage nach Woh-
nungen unterliegt. Die Kreisverwaltung Germersheim hat dem Bauherren je-
doch mitgeteilt, dass die Erlangung einer Baugenehmigung auf Grundlage des
§ 34 BauGB nicht moglich ist. Im Bereich der ,Erstreihenbebauung® flgt sich
gemal Kreisverwaltung die beantragte Grundflache nicht in die Eigenart der
naheren Umgebung ein. Die Gebaude mit Staffelgeschoss entfalten geman
Stellungnahme der Kreisverwaltung zudem eine ,3- geschossige Wirkung, auch
wenn sie rechnerisch kein Vollgeschoss darstellen®.

Da das geplante Vorhaben aus Sicht der Ortsgemeine Rulzheim stadtebaulich
vertraglich ist und zugleich ein innerértlich gelegenes, aktuell mindergenutztes
Grundstuick einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt wird, ist die Ortsgemeinde
bereits, zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens einen Bebau-
ungsplan aufzustellen, um Baurecht fir die Umsetzung des Vorhabens zu
schaffen.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielsetzung einer geordneten stadtebaulichen
Nachverdichtung in einer Innenbereichslage. Der Bebauungsplan wird daher im
beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzun-
gen des § 13a BauGB sind erfiillt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt,

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
griandet noch vorbereitet,

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen,

e keine Pilichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes zu beachten sind.
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2.3.

2.4.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfihrung einer
Umweltprifung verzichtet. Ungeachtet dessen sind die maflRgebenden Umwelt-
belange erfasst und in der Abwéagung eingestellt.

Urspriungliches Baurecht

Der Geltungsbereich des Plangebiets ist Teil des einfachen Bebauungsplans
»oteuerung von Vergnugungsstatten im Innerortsbereich®, der fir seinen Gel-
tungsbereich Vergnigungsstatten sowie Einzelhandelsbetriebe mit Gberwie-
gendem Sex- und Erotiksortiment ausschliel3t. Weitere Festsetzungen werden
hier nicht getroffen, weshalb sich das Baurecht abgesehen hiervon nach § 34
BauGB richtet.

Im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigt und die ErschlieRung gesichert ist.

Von Seiten der Kreisverwaltung wird derzeit insbesondere in Hinblick auf die
geplanten Grundflache und der Gebaude mit Staffelgeschoss mit 3-geschossi-
ger Wirkung keine Grundlage fur die Genehmigung des Vorhabens nach § 34
BauGB gesehen, weshalb die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens erforderlich wird.

Bebauungspléane im Umfeld

Im n&heren Umfeld des Plangebiets liegen zwei rechtskraftige Bebauungspléne
vor.

Im Suden des Plangebiets befindet sich der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ost*
mit seiner 27. Anderung aus dem Jahr 1978.

Dieser setzt sudlich des Plangebiets in einem senkrechten Band ostlich des
Siemensrings ein Reines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 fest. Es ist die offene Bau-
weise mit maximal einem Vollgeschoss zulassig. Eine Dachneigung von 0° bis
38° wird vorgegeben.

Ebenfalls sudlich des Plangebiets, nordlich und innerhalb des Siemensrings,
wird ein Allgemeines Wohngebiet mit offener Bauweise mit maximal zwei Voll-
geschossen und einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 festgesetzt. Dane-
ben wird eine Dachneigung von 20° — 38° festgesetzt.

Im Osten des Plangebiets setzt dieser Bebauungsplan ebenfalls ein Allgemei-
nes Wohngebiet fest, welches sich zum vorig genannten durch eine festge-
setzte Dachneigung von 25° mit zuléassiger Varianz von 5° unterscheidet. Au-
Rerdem sind nur Einzel- und Doppelhduser zul&ssig.

Sudostlich des Plangebiets ist ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Hier sind wiederum nur eingeschossige Gebaude zuléssig. Es ist eine
GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,5 festgesetzt. Die Dachneigung ist ebenfalls
auf 25° bei einer zuléassigen Varianz von 5° festgesetzt.
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Westlich an das Plangebiet schliel3t sich der rechtskraftige Bebauungsplan
,Mittlere Ortsstral3e, Teilbereich Sid-Ost“ aus dem Jahr 2001 an. Dieser setzt
fur die angrenzenden Bereiche Mischgebiete fest, die ausgehend von ihren
Grundstiickszuschnitten und Lage im Umfeld unterschiedlich geregelt werden.
In den Baufenstern sudlich der Mittleren Ortsstral3e ist ein Mischgebiet mit ma-
ximal zwei Vollgeschossen, offener Bauweise, einer GRZ von 0,5 und einer
GFZ von 1,0 festgesetzt. Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von
40 - 50° zulassig. Die Traufhéhe ist auf 7,5 m festgesetzt.

Sudlich hiervon sind zwei weitere Baufenster festgesetzt, in denen ebenfalls ein
Mischgebiet mit maximal zwei Vollgeschossen und offener Bauweise festge-
setzt ist. Hier ist jedoch eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Es
sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 35 — 40° zulassig. Die Trauf-
hohe ist ebenfalls auf 7,5 m festgesetzt.

Im Siden des Geltungsbereichs ist ein Baufenster mit einem Mischgebiet mit
maximal einem zul&ssigen Vollgeschoss und einer GRZ von 0,5 und einer GFZ
von 0,7 festgesetzt. Es sind ebenfalls nur Satteldacher mit einer Dachneigung
von 35 — 40° zulassig. In der abweichenden Bauweise sind Hausgruppen mit
seitlichem Grenzabstand und Geb&audelangen tber 50 m zulassig. Die Trauf-
hohe ist auf 4,8 m festgesetzt.

In den Mischgebieten sind zur der Art der baulichen Nutzung Abweichungen
vom Nutzungskatalog gemald § 6 BauNVO getroffen worden. Unzul&assig sind
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten.
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Je Grundstuck ist mindestens ein, je 6 Stellplatze zusatzlich je ein grof3- bis
mittelkroniger hochstammiger Laubbaum (Mindestpflanzqualitat: Hochstamm,
Stammumfang 10-12 cm) zu pflanzen.

Planzeichnung des Bebauungsplans ,Mittlere Ortsstral3e, Teilbereich Sud-Ost®
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3.1.

3.2.

Einfigung in den Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar sowie in der 1. Teilanderung des
einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungsfla-
che Wohnen dargestellt. Der Bebauungsplan passt sich damit an die flachen-
bezogenen Darstellungen der Raumnutzungskarte an.

Die Ortsgemeinde Rulzheim ist als Grundzentrum sowohl als ,Siedlungsbereich
Gewerbe” als auch ,Siedlungsbereich Wohnen® eingeordnet. Daher ist hier der
Bedarf zusatzlicher Bauflachen zu konzentrieren.

Die Einhaltung der raumordnerischen Vorgabe zur Gemeindefunktion ist durch
das Vorhaben gewahrt.

Ausschnitt aus dem einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Rulzheim von 2005
stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.

Mit der vorgesehenen Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Allgemei-
nes Wohngebiet entwickelt sich der Bebauungsplan nicht aus den Darstellun-
gen des FNP. Der FNP kann jedoch ohne gesondertes Anderungsverfahren
nach Rechtskraft des Bebauungsplans berichtigt werden, da der
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4.2.

4.3.

Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemalR § 13a BauGB aufgestellt wird.

FNP 2005 VG Rilzheim

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines gentechnikfreien Gebiets nach
8§ 19 LNatSchG. Darlber hinaus befinden sich keine naturschutzrechtlichen
Schutzgebiete.

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb eines durch Rechtsverordnung
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets noch anderer wasserrechtlicher
Schutzgebiete.

Denkmalschutz
Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebaude.

Im FNP der VG Rulzheim sind im Plangebiet keine Grabungsschutzgebiete oder
archaologische Fundstellen dargestellt. Daneben ist aufgrund der vollstandigen
Bebauung nicht mit archdologischen Funden zu rechnen.
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5.2.

5.3.

Bestandssituation im Plangebiet

Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit gewerblich genutzt. Es handelt sich um das Ge-
lande eines friheren Lebensmittelmarkts, das derzeit als Fitnessstudio genutzt
wird. Im Nordosten besteht zudem eine Trafostation. Die Nutzflache ist zu etwa
95 % durch das ehemalige Ladengebaude und die Stellplatzflache versiegelt.
Die ubrigen 5 % sind unversiegelte Randeingriinung, davon ein Teil nordlich
und ostlich der Stellplatze, ein anderer Teil dstlich des Gebaudes.

Im Umfeld des Plangebiets liegt wohnliche Nutzung mit vereinzelt gewerblicher
Nutzung vor.

Luftbild des Plangebiets (Quelle: LANIS)

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch die nordlich angrenzende Mittlere Ortstral3e verkehr-
lich und durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in Hinblick auf die Ver- und
Entsorgung erschlossen. Nordlich des Plangebiets befindet sich eine Bushalte-
stelle.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist zu etwa 95 % versiegelt. Es handelt sich hierbei um das
ehemalige Ladengebaude und eine vollversiegelte Stellplatzflache. Die etwa
5 % unversiegelte Flache ist zum Teil mit Grasern und Gehdlzen mittlerer
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Auspragung bewachsen. Hierbei handelt es sich insbesondere um 12 Robinien
mit einem Alter von ca. 40 — 50 Jahren, die urspringlich im Rahmen der Erbau-
ung des Lebensmittelmarkts gepflanzt wurden.

Blick von Stellplatzanlage Richtung Osten bzw. auf die
Mittlere OrtsstralRe, Quelle: Eigene Aufnahme

5
ig

R
ene Auf-

Robinien im Osten des Plangebiets, Quelle: E
nahme
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5.4.

5.5.

Artenschutz

Fur das Plangebiet kann nicht abschliel3end ausgeschlossen werden, dass be-
sonders geschutzte Arten bzw. streng geschiitzte Arten im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (insbesondere Eidechsen oder europaische Vogelar-
ten) vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz maf3gebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fur die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen européischen Vogelarten
gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und
das Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten liegt zudem in die-
sem Fall nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschutzter Ar-
ten im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Sollten bei der vorgesehenen Bebauung einzelne Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten geschitzter Arten betroffen sein, so ist auch angesichts der @hnlichen
Biotopstrukturen in den umgebenden Grundstiicken im Umfeld des Plangebiets
gewahrleistet, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten streng geschutzter Arten im raumlichen Zusammenhang wei-
terhin erflllt wird. Ebenso ist eine Stérung, die zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustands der lokalen Population einer Art fiilhren kdnnte, angesichts
der geringen GroRRe des Plangebiets und der vorhandenen Versiegelung im Pla-
nungsgebiet sowie im Umfeld auszuschliel3en. Dies gilt insbesondere auch vor
dem Hintergrund des vergleichsweise geringen Alters der betroffenen Baume.
Baumhohlen, die als Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen oder
héhlenbrutender Vogelarten geeignet waren, sind nicht zu erwarten. Zur Ver-
meidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande genigt es so-
mit, wenn die erforderlichen Baumrodungen entsprechen den gesetzlichen
Bestimmungen des Naturschutzrechts nicht im Zeitraum von Anfang Mérz bis
Ende Oktober erfolgen.

Artenschutzrechtliche Belange kénnen nicht so weitgehend betroffen sein, dass
der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten scheitern
kénnte. Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin erst zum Zeit-
punkt der Umsetzung von Vorhaben anzuwenden sind, kann die Abarbeitung
einer mdoglichen artenschutzrechtlichen Thematik somit im Einzelgenehmi-
gungsverfahren erfolgen.

Sturzflutgefédhrdung

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitat (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich fur
Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung.
Die im Internet veroffentlichten Sturzflutkarten zeigen die Wassertiefen, die
FlieRgeschwindigkeiten und die Flie3richtungen von oberflachlich abflieRendem
Wasser infolge von Starkregenereignissen. Daflir wurden Szenarien mit unter-
schiedlicher Niederschlagshohe und -dauer betrachtet.
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5.6.
5.6.1.

5.6.2.

Fur Bebauungsplanverfahren ist nach Angaben der Obersten Wasserbehorde
in der Regel ein auRergewohnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer
von einer Stunde (SRI 7) heranzuziehen. Fir dieses Regenereignis ergibt sich
folgendes Bild:

10 WA ‘\ i
\
<% - Ll
\ \ 12A $ \ ] . Wassertiefen (SRI7, 1 5td.)
A \ _--"‘_: 12 I \ 18 =] SN 5
A Ve e
1 12 is <10 cm
\ \ ¢ 20 .10 bis < 30 ecm
DA \ \" i B0 bis <50 cm
B) i - " . .
et 12H - - \\ . 50 bis < 100 cm
-’ - " bis <
N e
= t " - -' \ IS < cm
- ¥ f . ..-= 400 cm

Sturzflutgefahrdung im Planungsgebiet fur ein auRergewdhnliches Starkregenereignis mit einer
Regendauer von einer Stunde (SRI 7). Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssys-
teme/sturzflutgefahrenkarten.

Aufgrund der gegebenen Gefahrdung bei Starkregenereignissen ist eine ange-
passte Bauweise, etwa durch eine Héherlegung der Bauflachen oder durch ei-
nen Verzicht auf eine Unterkellerung zu empfehlen.

Immissionsschutz
Gewerbliche L&rmimmissionen im Bestand

Von der Flache des Planungsgebiets gehen bislang Emissionen durch die Nut-
zung als Stellplatzflache fur Kundenverkehr des Fitnessstudios aus. Nahere An-
gaben zum Umfang dieser Emissionen liegen nicht vor.

Verkehrsimmissionen

Bei den auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es sich um die
nordlich des Plangebiets von Westen nach Osten verlaufende Landesstral3e
L 493 (Mittlere Ortsstral3e).

Die Landesstraf3e L 493 weist gemafR den Angaben der Verkehrsstarkenkarte
des Landesbetriebes Mobilitat eine Querschnittsbelastung von 1.728 Kfz/Tag
bei einem Schwerverkehrsanteil von 2 % auf.

Eine Auswertung der Larmkartierung 2022 des Landesamts fur Umwelt zeigt,
dass entlang der L 493 (Mittlere Ortsstral3e) im schalltechnisch kritischeren
Nachtzeitraum Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® zu erwarten sind, denen nicht bereits
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durch handelsuibliche Fenster, die den Anforderungen der Schallschutzklasse Il
entsprechen, begegnet werden kann.

Fur den Nachtzeitraum wird der Immissionsgrenzwert fur ein allgemeines
Wohngebiet nach der 16. BImSchV um bis zu 5 dB uberschritten und reicht bei
freier Schallausbreitung ausgehend von der Mittleren Ortsstral3e Uber das ge-
samte Plangebiet.

'} ‘ ; - o ‘ <5 > Larmpegel Ln 2022
" BN > ah 45 bis 49 dB(A)
}< (‘ ‘ “ ' ab 50 bis 54 dB(A)
/ T\ . ™ ‘ ab 55 bis 59 dB(A)
’ == : Y \ ab 60 bis 64 dB(A)
e ‘ ‘! B :b 65 bis 69 dB(A)

% Q | ! 3 \ -\ o |H a0 70 B

Larmkartierung 2022 des Landesamts fur Umwelt, Nachtwerte

Im Bebauungsplan werden daher Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich.

Darstellung des Vorhabens

In der Ortsgemeinde Rilzheim soll im Rahmen eines Privatvorhabens die Nach-
verdichtung eines in zentraler Ortslage gelegenen Grundstticks (Flst. Nr. 633/5)
erfolgen. Hier besteht derzeit eine Nutzung durch ein Fitnessstudio, welches
wiederum im Gebaude eines ehemaligen Lebensmittelmarktes untergebracht
ist. Das Grundstiick ist ca. 3.200 m2 grof3. Gegenstand der Planung ist der Ab-
riss des ehemaligen Ladengebaudes und der nachfolgende Neubau von insge-
samt 4 Wohngebauden, im vorderen Bereich ggf. mit einem Pflegeangebot.

Der Anschluss des Plangebiets an das Ortsstraliensystem erfolgt von Norden
Uber einen Anschluss an die Mittlere Ortsstral3e.

Die notwendigen Stellplatze sollen gemafd der vorliegenden Planung weitge-
hend in einer Tiefgarage untergebracht werden.
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Ansicht der Gebaude im Zentrum, Sicht von Norden, ohne Maf3stab

Inhalte des Bebauungsplans

Um fur das in Kapitel 6 dargestellte Vorhaben das erforderliche Planungsrecht
zu schaffen, wird die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der der Planung zugrundelie-
genden stadtebaulichen Zielsetzung der Ortsgemeinde ein Allgemeines Wohn-
gebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden gegeniber dem Nutzungskatalog des § 4
BauNVO lediglich die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen im Plangebiet ausgeschlossen. Tankstellen sind aufgrund ihres be-
sonderen Storpotenzials fur die umgebend vorhandene Wohnnutzung unzul&s-
sig. Eine Ausnahme hierbei bilden Stromtankstellen fir elektrisch angetriebene
Fahrzeuge aller Art, fur die angesichts ihrer allenfalls geringen Stérwirkung kein
stadtebaulicher Grund fir einen Ausschluss erkennbar ist. Zudem ist die Orts-
gemeinde Rilzheim bestrebt, die E-Mobilitat zu férdern.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihres erheblichen, mit dem bestehenden
Wohngebiet nicht zu vereinbarenden Platzbedarfs unzulassig.

Die gemald 8 4 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen durch Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im Plangebiet
nur ausnahmsweise zulassig, da diese Nutzungen je nach konkreter Gré3e und
Ausgestaltung durchaus mit einem gewissen Storpotenzial flr die umgebende
Wohnbebauung einhergehen kdnnen. Das durch die ausnahmsweise Zulassig-
keit dieser Nutzungen erforderliche Baugenehmigungsverfahren bietet die Mog-
lichkeit, dass eine gemal3 § 15 BauNVO aufgrund ihrer Eigenart im Einzelfall
unzuléassige Nutzung rechtzeitig erkannt und die Entstehung von Konflikten ver-
hindert werden kann.

Anlagen fiur soziale Zwecke hingegen werden im stral3enseitig gelegenen All-
gemeinen Wohngebiet WA 1 allgemein zugelassen. Damit soll eine Nutzung
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der stral3enseitigen Bebauung durch betreutes Wohnen planungsrechtlich er-
maoglicht werden. Fur den riickwartigen Teil der Bebauung werden Anlagen fur
soziale Zwecke zugleich ausnahmsweise zugelassen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ), der maximalen Zahl der Vollgeschosse und der
zulassigen Gebaudehohe bestimmt.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung zur Grundflachenzahl wird fiir den stral3enseitigen Bereich und
den rickwartigen Bereich differenziert.

Im stral3enseitig gelegenen Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine GRZ von
0,5 festgesetzt. Der Ortsgemeinde ist bewusst, dass damit der Orientierungs-
wert fur die Obergrenzen zum Mal3 der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO
fur Allgemeine Wohngebiete von 0,4 tberschritten wird. Angesichts der Lage im
Ortsgefiige und der in der Umgebung vorhandenen Bebauungsstrukturen wird
jedoch eine hohere bauliche Dichte im stralRenseitigen Grundstticksbereich als
stadtebaulich angemessen angesehen, zumal die umgebende Bebauung pla-
nungsrechtlich als Besonderes Wohngebiet oder als Ddorfliches Wohngebiet
festgesetzt werden konnte. In Besonderen Wohngebieten bzw. in dorflichen
Wohngebieten betragt der Orientierungswert fur die Obergrenzen zum Mal3 der
baulichen Nutzung gemaf3 § 17 BauNVO fur die GRZ 0,6. Zudem wird mit einer
hoher zulassigen baulichen Dichte dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung getragen.

Im rickwartigen Bereich (Allgemeines Wohngebiet WA 2) wird demgegentber
eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit wird der Orientierungswert fur die Ober-
grenze zum Mal3 der baulichen Nutzung gemaR} § 17 BauNVO ausgeschopft,
aber nicht Gberschritten. Auch in der Umgebung ist im riickwértigen Bereich die
bauliche Dichte reduziert. Zudem muss den Flachenerfordernissen in Hinblick
auf klimatische Belange und den Umgang mit dem Niederschlagswasser Rech-
nung getragen werden kénnen.

Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass die festgesetzte GRZ durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 und
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% uberschritten werden darf.
Der Katalog der Nutzungen, fiir die diese Uberschreitung der GRZ bis 50 %
zulassig ist, wird dabei gemaR § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise um Ter-
rassen und Uberdachte Terrassen ohne Seitenwande erweitert, auch wenn sie
mit dem Hauptgeb&aude verbunden sind. Auch wenn Terrassen und Uberdachte
Terrassen ohne Seitenwande sowie Uberdachte Eingangsbereiche Teil des
Hauptbaukdérpers sind, wirken diese Anlagen in der Regel nur geringfugig auf
das Siedlungsbild ein, so dass der Einbezug in die regelmaRig zulassige Uber-
schreitung der GRZ angemessen erscheint.
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Eine weitergehende Uberschreitung der GRZ auf bis zu 0,8 wird fiir begriinte
Tiefgaragen mit einer Uberdeckung durch eine mindestens 0,5 m starke, durch-
wurzelbare Bodenschicht zugelassen. Die betreffende Flache ist gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Durch diese Regelung soll der Nachweis
mindestens eines Teils oder aller bauordnungsrechtlich notwendiger Stellplatze
in einer begriinten Sammelgarage forciert werden. Die Unterbringung der not-
wendigen Stellplatze in einer Tiefgarage wirkt sich in der Regel positiv auf die
Gestaltung der privaten Freiflachen und damit auf die Wohn- und Lebensqualitat
aus. Die zusatzliche Uberschreitung der GRZ kann dabei durch die zugehdérigen
AusgleichsmalRnahme der intensiven Begriinung der unterbauten Flache hin-
genommen werden.

Zahl der Vollgeschosse

In Bezug auf die Zahl der Vollgeschosse erfolgt eine Orientierung an der Altorts-
bebauung bzw. an der Mindestdachneigung des angrenzenden Bebauungs-
plans ,Mittlere Ortsstral3e, Teilbereich Sud-Ost“. Im angrenzenden Bebauungs-
plan sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Maximal zwei Vollgeschosse
sind zudem auch in den angrenzenden Bereichen ortstypisch. Daher erfolgt
auch fur den Bebauungsplan ,Mittlere OrtsstralRe 12“ eine Begrenzung auf ma-
ximal zwei Vollgeschosse.

Der Ortsgemeinde ist bewusst, dass im stra3enseitigen Bereich in Verbindung
mit den Festsetzungen zur Trauf- und Gebaudehéhe sowie zur Dachneigung
ein weiteres Geschoss entstehen kann, das optisch als vollstandiges Geschoss
wahrnehmbar ist und bauordnungsrechtlich an die Grenze zu einem weiteren
Vollgeschoss heranreichen kann. Allerdings ist nicht nur durch die Vorgaben
von maximal Il Vollgeschossen, sondern insbesondere auch durch die Festset-
zung zur Traufhohe gewahrleistet, dass ein solches drittes Geschoss zumindest
zu einem wesentlichen Teil als Dachgeschoss ausgebildet sein muss. Damit
wird sichergestellt, dass sich die kiinftige Bebauung in die Grundstruktur der
vorhandenen Umgebungsbebauung einfiigt.

Im rickwartig gelegenen Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird Uber die beiden
zulassigen Vollgeschosse hinaus ein weiteres Staffelgeschoss akzeptiert, das
allerdings an mindestens zwei Seiten von der Flucht der darunter liegenden Ge-
schosse zurtickspringen muss und somit optisch klar untergeordnet auszubil-
den sein wird.

Die Regelungen zur Zahl der Vollgeschosse werden von der Ortsgemeinde an-
gesichts der Struktur der umgebenden Bebauung und der bestehenden Woh-
nungsnachfrage als Obergrenze einer stadtebaulich vertraglichen Bebauung
angesehen.

Gebaudehodhen

Die festgesetzte Gebaudehthe von 11 m fir die stral3enseitig gelegenen Ge-
baude bzw. von 9,50 m flr die rtickwartig gelegenen Gebauden bietet zum ei-
nen ein hohes Mafl3 an Flexibilitét in der Ausgestaltung der Gebaude. Die kon-
krete Planung des Vorhabens wurde dabei beachtet. Bei gegebenenfalls
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geringfugig vorhandenen Hohendifferenzen im Plangebiet ist das geplante Vor-
haben weiterhin realisierbar.

Die festgesetzte Traufhohe von 7,8 m fur die stral3enseitig gelegenen Gebaude
ist so gewahlt, dass grundsatzlich zwei ,echte” Vollgeschosse mit gerader Wand
maoglich sind. Der Wert von 7,80 m leitet sich dabei aus der westlich angrenzen-
den Bebauung ab, bei der eine Traufthéhe von 7,50 m zulassig ist. Die Erh6hung
um 0,30 m dient der vorbeugenden Beriicksichtigung energetischer Belange bei
der Dachflachendammung.

Fur die Gebaude im rickwartigen Bereich wird zur Ermoglichung einer Bebau-
ung mit zwei Vollgeschossen eine Traufhdhe von 6,70 m zugelassen. Um bei
diesen Gebauden die Ausbildung eines Staffelgeschosses zu ermdglichen, darf
die festgesetzte Traufhthe um bis zu 2,80 m Uberschritten werden, wenn das
oberste Geschoss an mindestens zwei Geb&udeseiten von den Aul3enwénden
der tieferliegenden Geschosse eingertckt wird.

Als Bezugshohe fir die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird gemar
8 18 Abs.1 BauNVO die Hohe der Gehweghinterkante der Mittleren Ortsstral3e
an der Mitte der nordlichen Grenze des Flurstiicks 633/5 bestimmit.

Geschossflachen- oder Baumassenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachen- oder Baumassenzahl kann ver-
zichtet werden, da die maximal mogliche Kubatur ausreichend tber die Fest-
setzung der Grundflache sowie der maximal zulassigen Hohe der baulichen An-
lagen geregelt ist.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Allgemeinen Wohngebiet
Uberwiegend durch Baugrenzen und im Norden zur Mittleren Ortsstraf3e durch
eine Baulinie abgegrenzt.

Die festgesetzte Tiefe der Uberbaubaren Grundstiucksflache von tberwiegend
14 m orientiert sich an der geplanten Bebauung und erscheint dabei fir die An-
ordnung der Hauptgebaude ausreichend. Fur das stral3enseitig gelegene gro-
Bere Gebaude wird eine Tiefe des Baufensters von 22 m gewahlt. Da es, wie
die Umgebungsbebauung auch, grenzstandig zur Straf3e errichtet werden soll,
wird hier eine Baulinie festgesetzt. In Anlehnung an die Vorhabenplanung wird
im Osten fir das nérdliche Baufenster ein Abstand der Baugrenze zur Grund-
stiicksgrenze von 7 m, fir das sudliche Baufenster ein Abstand von 4,5 m ge-
wahlt. Zwischen dem nérdlichen und dem sudlichen Baufenster ist ein Abstand
von 12,5 m festgesetzt. Das sudliche Baufenster ist in Anlehnung an die west-
lich an das Plangebiet angrenzende Bebauung und in Orientierung an der Vor-
habenplanung in einer U-Form festgesetzt, um einen flexiblen Zuschnitt der
Baugrundstucke zu ermdglichen.

Des Weiteren sind die Baugrenzen im Mindestabstand von 3 m von den umlie-
genden Grundstiicken gewahlt.
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Um die bauordnungsrechtlich notwendige Anzahl an Stellplatzen in Sammelga-
ragen zu ermdglichen, sind Tiefgaragen ausdricklich auch au3erhalb der tber-
baubaren Grundstucksflachen zulassig.

Untergeordnete Bauteile wie Vordacher, Kellerabgange, Aul3entreppen, Bal-
kone und Terrassen durfen, auch wenn sie Teil der baulichen Hauptanlage sein
sollten, die Uberbaubaren Grundsticksflachen auf jeweils bis zu 4 m Lange um
bis zu 2,00 m Uberschreiten, da diese untergeordneten Bauteile stadtebaulich
nicht pragnant in Erscheinung treten.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen wird kein stadtebauliches Rege-
lungsbeduirfnis gesehen. Diese sind somit im Rahmen der Festsetzungen zur
maximal zulassigen Versiegelung innerhalb und auf3erhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Solaranlagen

Als Malknahme zum Klimaschutz wird im Bebauungsplan ,Mittlere OrtsstralRe
12" festgesetzt, dass auf Hauptgebauden innerhalb des Plangebietes Photovol-
taik-Module zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie fir die
Stromerzeugung mit einer Flache zu installieren sind, die mindestens 45 % der
definierten ,Solarinstallations-Eignungsflache der Dachflache der Hauptge-
baude entspricht (Photovoltaik-Mindestflache).

Die Definition der Solarinstallations-Eignungsflachen ist aus dem Landesgesetz
zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz - LSolarG) vom 30. Sep-
tember 2021 tbernommen. Solarinstallations-Eignungsflachen sind demnach
zusammenhangende Teilflachen einer Dachflache, die fur die Errichtung einer
Solaranlage geeignet sowie bei Dachern mit einer Neigung bis zu 10 Grad min-
destens 20 m2 und bei Dachern mit einer Neigung von mehr als 10 Grad min-
destens 10 m2 grof3 sind. Sie sind nicht durch vermeidbare Aufbauten oder tech-
nische Anlagen einschlieBlich Zugangswegen und notwendiger Flachen zur
Wartung und Instandhaltung der Anlagen belegt. Dachflachen mit einer Neigung
von mehr als 10 Grad in der Orientierung Ostnordost bis Westnordwest zéhlen
nicht zu den Solarinstallations-Eignungsflachen.

Die Photovoltaik-Mindestflache kann dabei sowohl auf den Dachflachen der
Hauptgebaude als auch im Bereich anderer Flachen an den Haupt- und Neben-
gebduden (z.B. durch sog. Balkonkraftwerke) nachgewiesen werden.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeu-
gung ausgerichtet. Ersatzweise kdnnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur
Belegung der verbindlichen Solarmindestfliche ganz oder teilweise Solar-
Warme-Kollektoren errichtet werden. Durch diese Regelung kann den Bauher-
ren eine grol3tmogliche Gestaltungsfreiheit bei der technischen und wirtschaft-
lichen Ausgestaltung der Solarpflicht eingerdumt werden, da nicht auszuschlie-
Ren ist, dass eine teilweise oder vollstdndige Solarwarmenutzung im Einzelfall
Okologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwar-
meanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die
zu realisierende PV-Flache angerechnet werden.
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Eine Ausnahme von den festgesetzten Regelungen kann erteilt werden, wenn
es zu einer Ubermafigen Verschattung der Dachflachen durch Nachbarge-
baude kommt. Mal3stab ist dabei die Minderung der jahrlichen Menge solarer
Strahlungsenergie. Bei Berufung auf die Ausnahme ist daher ein Nachweis fur
die jahrliche Menge solarer Strahlungsenergie auf der Summe aller Dacher ei-
nes Gebaudes ohne Berlcksichtigung und mit Berlcksichtigung einer Beschat-
tung durch Nachbargeb&aude vorzulegen. Die maximal zulassige Minderung der
zu errichtenden Photovoltaik-Mindestflache errechnet sich dann aus dem Ver-
héltnis der jahrlichen Menge solarer Strahlungsenergie auf der Summe aller D&-
cher eines Gebaudes ohne Bertcksichtigung und mit Berlcksichtigung einer
Beschattung durch Nachbargeb&ude.

Der Ortsgemeinde ist bewusst, dass es durch die Festsetzung einer Solarpflicht
zu einer Mehrbelastung fir die zukinftigen Bauherren kommen kann. Diese
Mehrbelastung wird vor dem Hintergrund des ohnehin zu beachtenden Geset-
zes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wwarme- und Kalteerzeugung in Gebéauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) als
zumutbar angesehen. Auf Grundlage des Gebaudeenergiegesetzes werden zu-
kunftig in der Regel ohnehin Photovoltaikanlagen auf den Geb&uden zu errich-
ten sein.

Durch die Nutzung erneuerbarer Energien fur die Energieversorgung der Ge-
baude, kénnen CO2-Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen,
vermieden werden. Diese Malinahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung
des (globalen) Klimawandels. Durch die Lage und Ausrichtung des Baugebiets
am besonnten Sudhang des Almosenberges bietet sich die Nutzung der Solar-
energie zur Deckung des Energiebedarfs fur das Wohnen und — soweit mog-
lich — auch fur die Mobilitat in Form von mit Solarenergie betriebener Elektro-
fahrzeugen an.

Verkehrslarmschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Wahrung bzw. Siche-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten. Bei der wesentli-
chen auf das Plangebiet einwirkenden Quelle von Verkehrsschall handelt es
sich um die L 493 nordlich des Plangebiets.

Aus der Auswertung der Larmkartierung 2022 des Landesamts fir Umwelt kann
geschlossen werden, dass in Bezug auf den Stral3enverkehrslarm der Mittleren
Ortsstral3e (L 493) die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten, die gel-
tenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in der N&he der Stral3e eben-
falls Gberschritten bzw. im riickwartigen Grundsticksbereich zumindest erreicht
werden.

Da angesichts der gegebenen Bebauungssituation aktive Schallschutzmal3nah-
men (L&rmschutzwalle und/oder Larmschutzwande) ausscheiden, werden
SchallschutzmalRBnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen notwendig.

Daher wird festgesetzt, dass fur die Auf3enbauteile von schutzbedurftigen R&u-
men die Anforderungen an die Luftschalldammung gemaf3 DIN 4109-1:2018-01
»ochallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen® und der DIN 4109-
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2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Er-
fullung der Anforderungen®, einzuhalten sind. Die maligeblichen Au3enlarmpe-
gel nach DIN 4109 und die sich daraus ergebenden erforderlichen Schalldamm-
Mal3e der Aul3enbauteile sind unter Beriicksichtigung der Raumkorrektur und
der Orientierung der Aul3enbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 zu ermittein.

In der DIN 4109-1, 2018, Nummer 7.4, wird darauf hingewiesen, dass das
Schalldamm-Mal3 von Auf3enbauteilen nur voll wirksam ist, wenn die Turen und
Fenster bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben. Um dennoch eine ausrei-
chende Beluftung der Schlafraume zu erreichen, ist eine schallgedammte, fens-
terunabhéngige Luftung erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird im Beurteilungszeit-
raum Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) der Orientierungswert der DIN 18005 von
45 dB(A) zumindest in einem Teil des Plangebiets tUberschritten. Zur Gewahr-
leistung des néchtlichen Schutzziels des ungestorten Schlafs wird daher fest-
gesetzt, dass in RAumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, durch
den Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen fir eine ausreichende
Belluftung zu sorgen ist. Auf den Einbau von schallgedammten Luftungseinrich-
tungen kann verzichtet werden, wenn nachgewiesen wird, dass der Beurtei-
lungslarmpegel in der Nacht unter 45 dB(A) liegt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Im stral3enseitigen Grundstiicksbereich (WA 1) erfolgt eine Orientierung an der
Altortsbebauung bzw. an der Mindestdachneigung des angrenzenden Bebau-
ungsplans ,Mittlere Ortsstralle, Teilbereich Sid-Ost“. Daher sind im Allgemei-
nen Wohngebiet WA 1 fur die Hauptdachflachen nur Satteldacher mit einer Nei-
gung von 40° (bei einem Spielraum von +/- 2°) zulassig. Fur Dachgauben, Vor-
dacher und sonstige untergeordnete Dachflachen werden jedoch aufgrund der
geringeren Wirkungen auf das Ortsbild auch geringere Dachneigungen zuge-
lassen.

Im rickwartig gelegenen Allgemeinen Wohngebiet WA 2 werden, da hier Be-
lange der Ortsbildgestaltung gegentber Belangen des Klimaschutzes und der
Entwésserung in den Hintergrund treten, zur Ermdglichung einer Dachflachen-
begrinung nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Neigung zuge-
lassen.

Einfriedungen

Entlang der Mittleren Ortsstral3e wird die Hohe baulicher Einfriedungen auf ma-
ximal 1,2 m begrenzt, um den erdriickenden Eindruck 2 m hoher Einfriedungen
zu den Verkehrsflachen zu vermeiden.

Zu Einfriedungen entlang der Grenzen zu den Ful3wegen im Osten und im Su-
den sowie zu den Nachbargrundsticken im Westen wird keine Regelung ge-
troffen. Damit sind dort gemald den Regelungen der Landesbauordnung
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7.3.

7.3.1.

bauliche Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2 m an der Grundsticksgrenze
genehmigungsfrei zulassig.

Zahl notwendiger Stellplatze

Durch die Festsetzung zur Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen Stell-
platze in Abhangigkeit zur Wohnungsgrofie wird eine ausreichende Zahl an
Stellplatzen auf den privaten Baugrundstiicken sichergestellt und gleichzeitig im
Bebauungsplan eine abschlieRende Regelung getroffen. Der 6ffentliche Stra-
Renraum kann so weitgehend von parkenden Fahrzeugen freigehalten werden.

In einem Teil der geplanten Bebauung ist die Errichtung von betreuten Woh-
nungen vorgesehen. Erfahrungsgemald verfigt der Personenkreis, flur den
diese Wohnungen konzipiert sind, im Mittel Uber weniger Kfz als sonstige Woh-
nungsnutzer. Im Interesse einer Begrenzung der erforderlichen Versiegelung
wird daher — auch angesichts der innerértlichen Lage — fir Wohnungen des be-
treuten Wohnens die Stellplatzanforderung auf einen Stellplatz je Wohnung un-
abhangig von deren Grol3e reduziert. Planungsrechtlich wird dies fixiert, indem
vorgegeben wird, dass diese Minderung der Stellplatzanforderung nur zuléssig
ist, wenn o6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass die betreffenden Wohnungen nur
von Personen bewohnt werden durfen, die

e mindestens 60 Jahre alt sind oder

e zumindest teilweise erwerbsgemindert im Sinne des § 43 Sozialgesetzbuch
VI (SGB VI) oder

o pflegebedirftig im Sinne des 8§ 43 Sozialgesetzbuch XI (SGB XiI)

sind.

Grunordnung

Gemal § la BauGB sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksich-
tigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutz-ge-
setzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen kénnen.

Umfang der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Zur Bewertung der geplanten Flacheninanspruchnahme ist ein Vergleich mit
dem gegebenen Bestand erforderlich. Durch die geplante Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebiets (WA) ergeben sich entsprechend den Festsetzungen
zur GRZ sowie den griinordnerischen Festsetzungen folgende Anderungen der
Flachennutzungen:
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Differenz Be-
Flachennutzungen Bestand Planung stand / kiinftiges
Baurecht
Versiegelte Flachen
Gebaude / zulassige Versiege- ) )
lung mit GRZ 0,4 (WA) 1.220m 1.280m
Sonstige versiegelte Flache/ zu-
lassige Uberschreitung der GRZ ) )
durch Nebenanlagen, Stellplatze 1.650m 640m
und Garagen bis GRZ = 0,6 (WA)
Sonstige versiegelte Flache / zu-
lassige Uberschreitung der GRZ __ 640 m?
durch begriinte Tiefgaragen bis
GRZ =0,8 (WA)
Flache fir Versorgungseinrich- 20 m2 20 m?
tungen (Trafo)
Summe versiegelte Flachen 2.870 m? 2.580 m? - 290 m?
Nicht versiegelte Flachen
Ruderale Gras-Kraut-Vegetation 340 m?2 -
Private Gartenflache - 630 m?
Summe unversiegelte Flache 340 m? 630 m? + 290 m?
Gesamt 3.210 m2 3.210 m?

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich rechnerisch
eine Entsiegelung um 290 m2. Diese resultiert aus der Festsetzung einer GRZ
von 0,4 mit einer maximalen Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
che durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze um 50 % sowie der Uber-
schreitung der GRZ durch Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,8.

Ungeachtet der Entsiegelung, die mit dem Bauvorhaben verbunden sein wird,
ist davon auszugehen, dass der vorhandene Baumbestand im Rahmen der Um-
setzung der Baumal3nahme gerodet werden wird.

Mallnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes

Auch wenn durch den Bebauungsplan gemal § 13 a BauGB keine ausgleichs-
pflichtigen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft entstehen, werden zur Ver-
meidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft folgende Regelungen vorgesehen:

e Flachdacher und Dacher bis 10° Neigung sind mit einer mindestens 8 cm
machtigen, Vegetation tragenden Boden- / Substratschicht mit standortge-
rechten Grasern oder standortgerechten Stauden oder Sedumsprossen zu
begrinen, soweit sie nicht durch Dachausstiege, Oberlichter oder techni-
schen Aufbauten genutzt werden. Kombinationssysteme aus Dachflachen-
begrinung und Regenriickhaltung sind zulassig.
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Bei Vordachern, Dachterrassen und untergeordneten Gebaudeteilen kann
auf eine Dachbegriinung verzichtet werden, wenn das auf diesen Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser an anderer Stelle innerhalb des Bau-
grundstticks zuriickgehalten wird.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begrinten
Dachflachen sind zul&assig. Diese sind mit einem HOhenabstand von mind.
30 cm von der Dachflache anzubringen. Auch unter Solar- und Photovolta-
ikanlagen ist vollflachig Substrat aufzubringen und zu begriinen.

Die Festsetzung zur Dachflachenbegriinung wird zu einer Verminderung
der Uberwarmung beitragen. Darliber hinaus wird das auf diesen Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser innerhalb der Dachbegriinung zu-
rickgehalten und zumindest zum Teil durch die Verdunstung wieder in den
naturlichen Wasserkreislauf eingebracht. Damit kdnnen auch die Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt wirksam vermindert werden.

e Bei oberirdischen Stellplatzflachen mit mehr als 6 Stellplatzen ist zur Ver-
bessrung des Siedlungsbilds sowie zur Minderung der Uberwarmung je an-
gefangene 6 Stellplatze mindestens ein standortgerechter und heimischer
Laubbaum in dreimal verpflanzter Qualitat, Stammumfang 14-16 cm, zu
pflanzen.

e Auf den privaten Baugrundstticken sind PKW-Stellplatze mit wasserdurch-
lassigen Beldgen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser
nicht anderweitig auf dem Baugrundsttick versickert wird. Der Abflussbei-
wert der Flachenbefestigung darf hochstens 0,6 betragen.

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig. Der Ausschluss von Dachflachen aus unbehandelten Metallen
dient dem Boden-, Gewasser- und Grundwasserschutz, da Metalle vom Re-
gen ausgewaschen und Uber die Versickerung oder Ableitung von Nieder-
schlagswasser in Boden und Grundwasser oder in die oberirdischen Ge-
wasser gelangen.

e Im Bereich der privaten Baugrundstiicke ist — aul3er im Traufbereich der
Gebéaude bis maximal 0,8 m Abstand zur Aul3enfassade der Geb&aude — die
Verwendung von Stein-, Kiesel- und sonstigen Materialschittungen mit
mehr als 1 m? Flache zur Gestaltung von Vegetationsflachen unzulassig.

Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fiir die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fir Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der som-
merlichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der
durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte,
Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,pflegeleicht®, sowohl in ihrer 6ko-
logischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese
Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder As-
phaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetterla-
gen heizen sich die Steinschittungen tber Tag in der Sonne stark auf. Die
gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den Steinen eines Sau-
naofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt so
der nachtlichen Abkuhlung der bepflanzen Gartenflachen entgegen.
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7.6.

e Bei Einfriedung ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von
mindestens 20 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu ver-
zichten.

Die Festsetzung zur fur Kleintiere durchwanderbaren Gestaltung baulicher
Einfriedungen stellt sicher, dass der Lebensraum der kinftigen privaten
Griunflachen auch ohne vermeidbare Zerschneidung fur Arten des Sied-
lungsraums zur Verfligung steht.

e Fir die AuRenbeleuchtung dirfen ausschlief3lich Lampen mit warmweil3em
Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
maximal 3.000 Kelvin zum Einsatz kommen, die nach unten abstrahlen.

Die Festsetzung zur Farbtemperatur der Aul3enbeleuchtung soll die insek-
tenanziehende Wirkung der AufRenbeleuchtung verringern und damit die
Population der nachtaktiven, fliegenden Insekten schiitzen.

e Die Festsetzung zum verpflichtenden Vorhalten einer Zisterne mit Drossel-
ablauf in den Regenwasserkanal sorgt fir den zeitverzégerten Anfall des
Niederschlagswassers in die ortliche Kanalisation. Damit erfolgt im Inte-
resse einer Minderung der Kanalnetzbelastung eine Minderung der Abfluss-
spitzen auf einen Wert, der deutlich unterhalb der bisherigen Abflussspitzen
liegt.

VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche Stral3ennetz erfolgt von der
Mittleren Ortsstral3e. Ausbauerfordernisse im Bereich der offentlichen Ver-
kehrsflache in Folge der Planung sind nicht erkennbar.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Strom, Telefon, Gas und Wasser ist durch die
in der Mittleren Ortsstral3e vorhandenen Leitungen gesichert.

Das anfallende Schmutzwasser kann in das bestehende Kanalnetz eingeleitet
werden.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Gemald 8 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das anfallende Niederschlags-
wasser ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen sind die Regelungen des WHG anzu-
wenden und die Mdglichkeiten fur eine Rickhaltung bzw. Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick im Rahmen des Bau-
antrages entsprechend nachzuweisen.
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Wasserhaushaltshilanz

Der Beachtung und dem Erhalt des lokalen Wasserhaushalts kommt zwischen-
zeitlich eine besondere Rolle bei stéadtebaulichen Planungen zu. Grundlage da-
fur sind die fachlichen Vorgaben der DWA-Arbeitsblatter A 102-1 ,Grundsatze
zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabfliissen zur Einleitung
in Oberflachengewasser, Dezember 2020“ und A 102-4 / BWK-M 3-4 Teil 4
~Wasserhaushaltsbilanz fir die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers,
Marz 2022°.

Mit der Wasserhaushaltsbilanz wird die Veranderung des Wasserhaushalts be-
zogen auf die Ausgangssituation vor der Realisierung von MalRnahmen betrach-
tet, d.h. die Betrachtung bezieht sich auf den Urzustand des Vorhabenbereichs.
Zielsetzung dieser fachlichen Vorgaben ist, dass im Zuge von Planungen der
lokale Wasserhaushalt gegeniber dem Urzustand des Gelandes so weit als
maoglich erhalten bleiben oder wieder an diesen angenahert werden soll. Neben
dem Verschlechterungsverbot gemaf den 88 27 bzw. 47 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) riuckt damit auch das Verbesserungsgebot in den Fokus. Der ge-
plante Zustand ist dabei — durch geeignete und verhaltnismaRige Mallnahmen
— soweit mdglich dem Urzustand anzunahern.

Um den Anforderungen der Wasserwirtschaft gerecht zu werden, sind im Be-
bauungsplan folgende MalRnahmen zur Verbesserung des Wasserhaushalts
festgesetzt:

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig, um ein Auswaschen der Metalle und damit ein Anreichern in
Boden und Grundwasser zu vermeiden.

e Die Dacher der geplanten rickwartigen Bebauung sind mindestens exten-
siv zu begriinen, soweit sie nicht durch Dachausstiege, Oberlichter, Dach-
terrassen oder in einer anderen mit einer Dachbegrinung unvertraglichen
Weise genutzt werden.

e Nach Rechtskraft des Bebauungsplans hergestellte PKW-Stellplatze sind
mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfallende Nie-
derschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick versickert
wird.

e Sogenannte ,Schottergarten” sind unzulassig.

Die Ortsgemeinde Rilzheim bewertet die vorgesehenen MalRnahmen als aus-
reichend, um der Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen Wasserhaushaltes® in einem
vollstandig bebauten Gebiet gerecht zu werden, ohne die Grundstiickseigentu-
mer dabei Uber Gebuhr einzuschréanken und zu belasten. Aus Sicht der Ortsge-
meinde kann eine vollstandige Umsetzung der wasserwirtschaftlichen Zielset-
zung, dass der nattrliche Wasserhaushalt der bebauten Flache an den der un-
bebauten Flache angenahert wird, innerhalb einer bebauten Ortslage nicht mit
den Mitteln des Planungsrechts erzwungen werden.
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8. Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist keine gesetzliche Neuordnung der
Flurstiicke erforderlich.
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