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E — Begriindung

1 Planerfordernis

Eines der wichtigsten Planungsziele der Gemeinde Rheinzabern ist eine mdglichst nachhaltige
und flachenschonende Sicherung der ortlichen Wohnfunktion. Deshalb entspricht es den
Planungszielen der Gemeinde Rheinzabern, fir die Grundstiicke Obere Pfeifferstralle 2,
FI.St.Nr.: 1748/103 und einer Teilflache Industriestr. 4, FLSt.Nr.: 1748/115 einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Das Flurstiick 1748/115 wurde
zwischenzeitlich vermessen und geteilt. Das herausgeteilte Flurstiick, das bei diesem
Bauvorhaben bebaut werden soll, tragt nun die Flurstiicks-Nr. 1748/163 und wurde ebenfalls
als ,Obere Pfeifferstralle 2 im Grundbuch eingetragen.

Mit dem Bebauungsplan wird die innerértliche Wohnfunktion gesichert und gestéarkt. Die
Aufstellung des Bebauungsplans ist zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung erforderlich, da fur das Plangebiet derzeit kein Baurecht in Form eines rechtskraftigen
Bebauungsplans besteht.

2 Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten
Der Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und umfasst das Flurstiick
1748/103 sowie das Flurstiick 1748/163 mit einer Gesamtflache von insgesamt ca. 3.610 gm.
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Abb. 1: Ausschnitt Kataster, 0.M. (Quelle: Gemeinde Rheinzabern)

Das Plangebiet befindet sich im Westen von Rheinzabern, noérdlich angrenzend an die Obere
PfeifferstralBe. Es handelt sich im Wesentlichen um das Grundstick einer ehemaligen
Betonelement-Fabrik. Das Grundsttick ist komplett versiegelt und mit einer grof3en Halle bebaut.
Zum Geltungsbereich hinzu kommt noch ein im Norden gelegenes Teilgrundstick eines
nebenliegenden, ehemaligen Sanitérinstallationsbetriebes, welches zum einen ebenfalls mit



einer grofRen Halle bebaut war und zum anderen im norddstlichen Teil als privater Wohngarten
genutzt wurde. Das Gelande weist keine topographischen Besonderheiten auf. Der Riickbau
der Halle ist vor dem Hintergrund der geplanten Wohnbauentwicklung bereits Anfang 2023
erfolgt.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fir Bebauungsplane angewendet
werden, die der Innenentwicklung, Wieder-Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane sollen keiner
formlichen Umweltprufung unterliegen. Allerdings darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs.2 BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 2
ha (wobei die Grundflachen mehrerer B-Plane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind) oder 2 bis weniger als 7 ha,
wenn aufgrund einer Gberschlagigen Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwagung zu berlcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Im vorliegenden Fall kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet
werden, weil folgende Voraussetzungen vorliegen:

e Es handelt es sich um eine MaRBnhahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB
(Flache ist umschlossen von baulichen Nutzungen, Nutzung brachliegender Flachen).

e Die Grundflachen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 gm
(Geltungsbereich umfasst nur ca. 3.600 gm).

e Esbestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne des
§ 1 (6) Nr. 7b BauGB (keine Natura-2000-Gebiete betroffen).

¢ Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprufung erfordern, sind nicht geplant.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (Generalfortschreibung des Flachennutzungsplanes 2025) der
Verbandsgemeinde Jockgrim wurde mit der Bekanntmachung der Genehmigung gem. § 6 Abs.
1 BauGB im Jahr 2016 rechtswirksam.

Abb. 2: Ausschnitt FNP, 0.M. (Quelle: Verbandsgemeinde Jockgrim, abgerufen Februar 2023)



In diesem Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Mischbauflache dargestellt. Im
Zusammenspiel mit den direkt angrenzenden weiteren Nutzungen kann das Plangebiet,
welches als Wohngebiet realisiert werden soll, als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden.

Stadtebauliches Konzept und verkehrliche ErschlieRung

Das stadtebauliche Konzept sieht insgesamt vier Hausgruppen mit bis zu finf Reihenh&ausern
(Einzelelemente einer Hausgruppe) und einem Doppelhaus vor. Daraus ergeben sich 19
Einzeleinheiten. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber einen Privatstral3enstich von der
Oberen Pfeifferstral3e aus. Entlang dieser PrivatstraRe sowie entlang der Oberen Pfeifferstral3e
sind die nachzuweisenden Stellplatze angeordnet.
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Abb. 3: Lageplan Neubebauung, 0.M. (Quelle: GeRo Grundstiicksgesellschaft Rheinzabern mbH, Stand Juni
2023)

Technische Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Netz. Es ist geplant, an
die Hauptleitungen in der Oberen Pfeifferstral3e anzubinden und eine eigene Zentraltrasse in
der PrivatstraBe zwischen den Reihen-/Doppelhdusern zu fiihren. Von dort aus fihren
Stichleitungen in die einzelnen Hauser, i.d.R. Uber einen gemeinsamen Graben, der zwei
Hauseinfihrungen beinhaltet. Die Warmeversorgung der Hauser wird Uber Luft-Wasser-
Warmepumpen erfolgen, sodass darlber optional auch die Kfw-Fdrderstufen EH40G und
EH40GQ erreicht werden kénnen.



Artenschutz

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung fur das Gebiet erstellt (Emch+Berger GmbH, Karlsruhe, Juni 2023). Zusammenfassend
kommt das Gutachten zu folgender Einschatzung:

Auf Grundlage einer Ortsbegehung erfolgte eine Abschatzung der méglichen artenschutz-
rechtlichen Betroffenheiten im Plangebiet.

Das Plangebiet ist weitgehend versiegelt und mit einem grof3en Hallengebaude und diversen
Anbauten bebaut. Im hinteren Teil des Areals wurde zwischenzeitlich eine ehemalige
Gewerbehalle abgebaut. Die Flache ist durch die noch vorhandene Bodenplatte ebenfalls
versiegelt. Am nordéstlichen Rand im Anschluss an die Bodenplatte ist als unversiegelte Flache
ein kleines ehemaliges Gartengrundsttick vorhanden.

Die unversiegelte Flache besitzt ein Habitatpotenzial fir Reptilien (hier: Zauneidechsen). Die
Hallen und sonstigen Gebaudeteile bieten ein Potenzial flir gebaudebritende Voégel und ein
Quartierpotenzial fir Flederméuse.

Aufgrund des erkennbaren Habitatpotenzials wurden im Zeitraum Januar bis Mai 2023 drei
Ortsbegehungen zur Prifung des Vorkommens relevanter Artengruppen durchgefihrt.

Nach derzeitigem Stand liegen mit Ausnahme eines Nestes des Hausrotschwanzes keine
Hinweise auf Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten vor. Im Plangebiet sind des
Weiteren auch keine streng geschutzten Pflanzenarten vorhanden.

Immissionsschutz

Zur Klarung der schallschutzrechtlichen Belange wurde eine schalltechnische Untersuchung fir
das Gebiet erstellt (Modus Consult, Karlsruhe, April 2023). Zusammenfassend kommt das
Gutachten zu folgender Einschéatzung:

Auf das Plangebiet wirken von der Oberen Pfeifferstral3e, Kandeler Strafe und der L 549
potenziell StralRenlarmgerdausche ein. Zusétzlich finden sich die Gerduscheinwirkungen
gewerblicher Anlagen aus umliegenden Mischgebietsflachen.

Fir das Vorhaben wird aufgrund der einwirkenden Verkehrslarmgerausche sowie der
einwirkenden Gewerbeldrmgerausche eine schalltechnische Untersuchung erforderlich, die den
auf das Bauvorhaben einwirkenden Verkehrs- und Gewerbeldrm ermittelt, beurteilt und
erforderlichenfalls MalBhahmen zum Schallimmissionsschutz vorschlagt.

Die schalltechnische Beurteilung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm im Plangebiet:
Auf das Plangebiet wirken mafRgebend von Siden und Nordwesten die Immissionen
umliegender StralRen 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 53/ 45 dB(A) tags / nachts im Stidosten des Plangebietes an der Ostfassade
der geplanten Bebauung,
e von bis zu 55 / 46 dB(A) tags / nachts im Suden des Plangebietes an der Sudfassade
der geplanten Bebauung,




e von bis zu 54 / 46 dB(A) tags / nachts im Nordwesten des Plangebietes an der
Westfassade der geplanten Bebauung und

e von bis zu 55 / 48 dB(A) tags / nachts im Nordosten des Plangebietes an der
Nordfassade der geplanten Bebauung.

Es zeigt sich, dass die maRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine
Wohngebiete von 55 / 45 dB(A) tags / nachts bei realer Schallausbreitung an den Fassaden des
geplanten Bauvorhabens am Tag an allen Immissionsorten eingehalten, in der Nacht jedoch um
bis zu 3 dB(A) Uberschritten werden.

Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 / 60 dB(A) tags / nachts werden an
allen Immissionsorten am Tag und in der Nacht weit unterschritten.

Auf Grund der minimal erhdhten Gerauscheinwirkungen aus dem StraRenverkehr sind
Malnahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm erforderlich.

Gewerbeldrm im Plangebiet:
Auf das Plangebiet wirken von Norden, Sudwesten und Siden die Immissionen von
umliegenden Gewerbe- und Mischgebietsflachen ein. Es berechnen sich Beurteilungspegel:
e von bis zu 54,1 / 39,1 dB(A) tags / nachts im Sudosten des Plangebietes an der
Sudfassade der geplanten Bebauung,
e von bis zu 53,1 / 38,1 dB(A) tags / nachts im Sidwesten des Plangebietes an der
Sudfassade der geplanten Bebauung und
e von bis zu 52,9 / 37,9 dB(A) tags / nachts im Nordwesten des Plangebietes an der
Nordfassade der geplanten Bebauung.

Es zeigt sich, dass die malRRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Gewerbelarmimmissionen von 55 / 40 dB(A) tags / nachts fur Allgemeine Wohngebiete bei
realer Schallausbreitung an den Fassaden des geplanten Bauvorhabens im
Beurteilungszeitraum Tag und Nacht eingehalten werden.

Es werden daher keine SchallschutzmalBhahmen zum Schutz vor unzulassigen
Gewerbelarmeinwirkungen erforderlich.

Sport- und Freizeitlarm im Plangebiet:

Die auf das Plangebiet einwirkenden Emissionen der Sport- und Freizeitanlagen werden
hinsichtlich Ihrer zuldssigen Immissionen bereits durch die bestehende Wohnbebauung entlang
der Kandeler StralRe sowie dstlich und noérdlich des Sportzentrums entlang der Wielandstral3e
und Lessingstrale beschrankt. Sowohl die Sportlarmimmissionen der Sportanlagen, die
Freizeitlarmimmissionen des Basketball- und Beach-Volleyballfeldes missen bereits heute die
mafigebenden Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV,
der Freizeitlarm-Richtlinie an der vorhandenen Bebauung im Bestand einhalten. Ein naheres
Heranrucken der geplanten Wohnnutzungen im Plangebiet erfolgt nicht.

SchallschutzmafRhahmen

Innerhalb des Plangebietes werden Gerduscheinwirkungen mafgeblich durch den
StralRenverkehr der Oberen Pfeifferstralle, der Kandeler Strafe und der L 549 verursacht. In
vorliegendem Fall der bestehenden innerdrtlichen Bebauung reichen die Flachen nicht aus, um
an den bestehenden stralRenorientierten Fassaden des geplanten Bauvorhabens, die
Orientierungswerte der DIN 18005 tags einhalten zu kénnen. Aktive SchallschutzmafRhahmen
am StrafRenrand lassen sich in der innerértlichen Situation nicht umsetzen.




Eine weitere MalRBnahme des aktiven Schallschutzes ist die Anordnung von mdoglichst
langgezogenen, geschlossenen Gebauderiegeln, welche die Gerauscheinwirkungen an
rickwartig gelegenen Gebauden oder innenliegenden Hoéfen reduzieren. Eine derartige
Gebéaudestruktur widerspricht sowohl dem baulichen Umfeld des Plangebietes als auch den
Planungsgedanken und wird daher nicht weiter verfolgt.

Nachdem die oben beschriebenen Malinahmen zum Einhalten der Orientierungswerte Tag an
allen Fassaden und in allen Stockwerken nicht umgesetzt werden kdnnen, wird als
SchallschutzmaRnahme die Durchfihrung besonderer passiver Schallschutzmaflinahmen
(Verbesserung der Schallddmmung der Au3enbauteile von schutzwirdigen Aufenthaltsraumen
vorgeschlagen. Die Qualitst und der erforderliche Umfang der passiven
LarmschutzmalBnahmen bestimmen sich nach der in Rheinland-Pfalz 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-MalRe R'w,ges der
AuRenbauteile unter Berticksichtigung unterschiedlicher Raumarten genannt, die beim Bau der
Gebaude zu beriicksichtigen sind.

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

Verkehrsuntersuchung

Zur Klarung der verkehrlichen Belange wurde eine Verkehrsuntersuchung fir das Gebiet erstellt
(Modus Consult, Karlsruhe, April 2023). Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgender
Einschatzung:

Fir die Entstehung eines neuen Wohngebietes im Westen von Rheinzabern an der Oberen
Pfeifferstralle mit 17 Reihenhdusern und 2 Doppelhaushalften werden die Verkehrszunahmen
ermittelt und geprift, ob die Obere Pfeifferstralle sowie der Knoten Kandeler StraRe / Am
Bauernwald das zusatzliche Verkehrsaufkommen vertraglich und leistungsfahig aufnehmen
kénnen. Mit dieser Verkehrsuntersuchung wird die Bestandssituation sowie die zukinftige
Situation  hinsichtlich  Leistungsfahigkeit und stadtebaulicher  Vertraglichkeit der
Verkehrssituation auf den umliegenden Stral3en bewertet. Die Verkehrsuntersuchung baut auf
einer aktuellen Verkehrszahlung auf, die am Knoten der Kandeler Straf3e mit der StraRe Am
Bauernwald und am Querschnitt der Oberen Pfeifferstrale am geplanten Grundstick
durchgefuhrt werden.

Im Zuge der durchgefihrten Bestandserhebungen wurde fiir die Obere Pfeifferstral3e im Bereich
des Plangebietes lediglich eine Verkehrsmenge von rund 500 Kfz/d und fur die Stralle am
Bauernwald von rund 700 Kfz/d festgestellt. Die Schwerverkehrsanteile sind mit rund 3,3% bzw.
2,0% gering.

Fiir das geplante Wohngebiet ‘Obere Pfeifferstralle 2 + Teilflache Sengel’ (1748/163) wird eine
Verkehrsmenge von ca. 100 Kfz-Fahrten/d (davon 2 SV-Fahrten/d) prognostiziert. Unter
Berucksichtigung der allgemeinen Verkehrsentwicklung ergibt sich im Planfall 2035 mit
Neubaugebiet fir den Streckenabschnitt der Oberen Pfeifferstrale sidwestlich des
Plangebietes eine maximale Verkehrsmenge von rund 600 Kfz/d. Dies entspricht einer



10
10.1

10.2

Zunahme des Verkehrs gegentber dem Nullfall 2035 von ca. +80 Kfz/d bzw. gegenuber der
Analyse 2023 von rund +110 Kfz/d.

Aufgrund der auch zukinftig mit dem geplanten Wohngebiet sehr geringen Verkehrsbelastung
auf der Oberen Pfeifferstralle, erfolgt die Bewertung der Verkehrssituation nach zwei Kriterien:

a) Verkehrsleistungsfahigkeit

Fur den Knotenpunkt Kandeler StraBe / Am Bauernwald kann im Planfall 2035 sowohl in der
mafgebenden Spitzenstunde am Vormittag als auch am Nachmittag eine Qualitatsstufe A und
damit ein sehr guter Verkehrsablauf nach HBS 2015 als Vorfahrtsknoten mit der bestehenden
Fahrstreifenaufteilung nachgewiesen werden. Die sich ergebenden Rickstaulangen sind mit
max. 6 Meter (1 Pkw-Einheit) sehr kurz. Separate Abbiegestreifen wie bspw. von der Kandeler
StralBe in die Strale Am Bauernwald sind aus Leistungsfahigkeitsgriinden weiterhin nicht
notwendig.

Die Leistungsfahigkeit der Oberen Pfeifferstral3e ist schon im Bestand gemessen an den
vorhandenen Bewegungsraumen nicht optimal, aber aufgrund der geringen Verkehrsbelastung
fur die Situation akzeptabel. An dieser Bewertung wird sich auch nach Fertigstellung des
Baugebietes nichts andern, da selbst unter Vernachlédssigung der bisherigen Verkehre der
Grundstlicke nur eine verhaltnisméRig sehr geringe Verkehrszunahme prognostiziert wird.

b) Verkehrssicherheit
Unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit wird das Verhaltnis zu Fugangern und Radfahrern

ebenso betrachtet wie der Begegnungsfall der Kraftfahrzeuge. Positiv wirkt in diesem Fall der
enge Verkehrsraum und die geringe zulassige Geschwindigkeit, so dass die verhaltnismaRig
seltenen Begegnungen stets unter hoher Aufmerksamkeit sicher erfolgen werden. Durch die
Gestaltung wird die Sicherheit im Verkehrsablauf erhoht.

In Summe beider Bewertungskriterien kann festgestellt werden, dass keine gravierenden
Argumente aus verkehrlicher Sicht gegen die Planung bestehen.

Fur die schalltechnische Untersuchung werden die Verkehrsmengen fur das Prognosejahr 2035
aufbereitet und als DTV fiur die Berechnung nach RLS-19 dokumentiert.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen (8 9 (2) BauGB)

Bei dem vorliegenden Planwerk handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB. In Anwendung von 8§ 9 (2) i.V.m. § 12 (3a) BauGB sind im Geltungsbereich
insofern nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehérigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) verpflichtet hat. Der VEP (das sind die Projektplane des Vorhabentrdgers mit Lageplan,
Grundrissen, Ansichten, Schnitten, Berechnungen, ggfls. auch Visualisierungen etc.) wird dem
Durchfihrungsvertrag als Anlage beigefligt und damit rechtsverbindlich.

Art der baulichen Nutzung
In Fortfihrung der Nutzung des umgebenden Bestandes werden die Neubauflachen als
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Da der Schwerpunkt eindeutig auf
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der Wohnnutzung liegen soll und um Konflikten mit der umgebenden und geplanten
Wohnnutzung vorzubeugen (Zu- und Abfahrten, mdogliche betriebsbedingte Larm- und
Geruchsbelastung ggfls. auch zu Nachtstunden und an Wochenenden) werden die nach § 4 (2)
Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen L&den sowie Schank- und Speisewirtschaften
ausgeschlossen. Die nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen fur Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden ebenfalls
ausgeschlossen, weil kirchliche und kulturelle Einrichtungen an anderer Stelle innerhalb der
Ortslage bevorzugt anzusiedeln sind und fur Anlagen mit sozialem, gesundheitlichem und
sportlichem Hintergrund in dem vorliegenden Plangebiet weder ein weiterer Bedarf noch eine
angemessene Entwicklungschance zu erkennen sind. Aufgrund der fehlenden
Standortvoraussetzungen werden auch Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen (8 4 (3) Nrn. 2 - 5 BauNVO).
Im Plangebiet sind somit zul&ssig:

e Wohngebaude,

e der Versorgung des Gebiets dienenden nicht stérende Handwerksbetriebe,

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes als Ausnahme.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 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 Grundstiicksgréen und der
geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Da sich die GRZ nicht auf das
Gesamtgebiet, sondern auf die spater realgeteilten Einzelhaus-Grundstiicke bezieht, musste
sie erhtéht werden. Dies begrindet sich insbesondere durch die Reihenmittelhduser mit den
kleinsten Grundstiicken im Gebiet. Reihenmittelhduser weisen von Natur aus eine geringere
Grundstucksflache als Reihenendhéauser auf, weshalb der im § 17 (1) BauGB fir allgemeine
Wohngebiete festgelegte Orientierungswert (0,4) insbesondere von den Reihenmittelhdusern
nicht eingehalten werden kann, weshalb eine Uberschreitung der GRZ im Plangebiet zuléssig
ist. Diese Uberschreitung erméglicht verdichtetes Bauen bei gleicher Grundstiickstiefe der
Reihenmittelhduser sowie der Reihenendhduser. Es handelt sich bei der GRZ um einen
Maximalwert, dessen Ausnutzung durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann. Die
festgesetzte Grundflachenzahl (sogenannte GRZ I) kann grundsatzlich durch die in § 19 (4)
BauNVO aufgefuhrten Anlagen bis zu 50 vom Hundert uberschritten werden (sogenannte GRZ
I1). Abweichend hiervon darf im vorliegenden Bebauungsplan bei reinen Stellplatz-, Carport-
und Fahrradstellplatz-Grundstiicken die zulassige Grundflache durch Stellplatze, Carports und
Fahrradstellplatze bis zu einer Grundflachenzahl von 1,00 Uberschritten werden. Auf allen
Grundstiicken darf die Grundflache durch sonstige Nebenanlagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache bis zu einer GRZ von 0,80 uberschritten werden. Auch dies
resultiert aus den realgeteilten Einzelgrundstiicken (teilweise bildet ein einzelner Stellplatz ein
eigenes Grundstuck). Durch die Festsetzung von Baugrenzen sowie konkreten Flachen fur
Stellplatze, Carports und Fahrradstellplatze bzw. Sammelanlagen fir Abfall im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes wird ohnehin verhindert, dass das Gebiet in einem unvertretbaren
MalRe versiegelt wird. Betrachtet man die GRZ fir das gesamte private Bauland im
Geltungsbereich zusammengenommen, liegt die GRZ | lediglich bei einem Gesamtwert von
0,43 und die GRZ Il bei einem Gesamtwert von 0,6, was in diesem Sinne auch den
Orientierungswerten in der BauNVO folgt. 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 Neuentwicklung der Flache
fuhrt im Vergleich zur vorherigen Situation vielmehr zu einer insgesamt geringeren
Oberflachenversiegelung als der IST-Zustand sie aufweist.
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Uber die Hohenfestsetzungen und die Geschossigkeit wird die Einpassung der geplanten
Bebauung in den umgebenden Gebaudebestand gesichert. Aus Grinden der Rechtssicherheit
und fiir ein geordnetes Siedlungsbild sind die einzelnen Bestandteile von Hausgruppen bzw.
Doppelhdusern jeweils mit gleicher Gebdaudehdhe auszufiihren, was durch eine Baulast zu
sichern ist.

Die tatsachlich realisierte Gebaudehéhe 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 kdnnen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

In der offenen Bauweise wird eine flexible Bebauung mit Doppelhdusern und Hausgruppen
ermoglicht. Diese Bauweise stellt eine mit dem Bestand vertragliche Erweiterung der
stadtebaulichen Struktur sicher. Die Errichtung von Hausgruppen bzw. Doppelhdusern ist nur
zulédssig, wenn der Grenzanbau aller Hausteile gesichert ist, da sonst stadtebauliche
Missstande entstehen kénnten.

Durch die Anordnung der Baufenster wird eine sinnvolle Bebauung innerhalb des Plangebiets
gewabhrleistet. Zusatzlich wird hierdurch eine maf3volle Ausnutzung der Flachen sichergestellt.
Die Baugrenzen selbst lassen eine geringfiigige Flexibilitat von 0,5 m umlaufend um die
geplanten Gebaude zu. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen mit einigen Gebaudeteilen um
0,50 m bzw. 1,50 m tberschritten werden, um hier eine gewisse Flexibilitat zu ermdglichen.
Terrassen und Balkone sind nur in den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen fir
Terrassen und Balkone 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 tiberdachten Fahrradstellplatzen nur innerhalb der im
zeichnerischen Teil festgesetzten jeweiligen Flachen fir Stellplatze, Carports und
Fahrradstellplatze, der Flachen fir Sammelanlagen fur Abfall, der Flachen fir Terrassen und
Balkone als auch innerhalb der Baufenster zulassig sein.

Nebenanlagen sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden in ihrer Platzierung auf dem
Grundstiick und aulRerhalb festgesetzter Flachen auch in ihrer GroRe beschrankt (max. 25
cbm).

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

Anschluss der Grundstiicke an Verkehrsflachen

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen und zur Gewahrleistung einer
ordnungsgemallen Stral3enbeleuchtung sind folgende MalRnahmen 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 offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Bdschungen, die
Anordnung der StralRenbeleuchtung (Masten einschlie3lich Betonfundament), die Installation
der notwendigen Kabelverteilerschranke und der Verkehrszeichen.

Griunflachen

Die getroffenen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Begriinung (Pflanzungen und
begriinte Dacher) des Gebietes in angemessenem Umfang. Zur besseren Durchgriinung des
Gebietes ist pro Hausgruppeneinheit bzw. Doppelhaushélfte ein heimischer kleinkroniger Baum
oder sind funf heimische Straucher anzupflanzen, die es dauerhaft zu unterhalten gilt.
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Flachen mit Gehrechten

Um die Erreichbarkeit der einzelnen Hausgruppeneinheiten bzw. Doppelhaushélften zu
gewabhrleisten sowie die Erreichbarkeit der privaten Garten von Reihenmittelhauseinheiten zu
sichern (nicht nur durch das Haus hindurch), werden einzelne Flachen mit Gehrechten
zugunsten eben dieser Personengruppe (Hinterlieger) eingetragen.

Festsetzungen gegen Umwelteinwirkungen aus Verkehrslarm

Die festgesetzten SchallschutzmaBnahmen sichern die Umsetzung der notwendigen Schutz-
konzeption auf Basis des Fachgutachtens. Fir weitere Ausfiihrungen zum Immissionsschutz
siehe auch ziffer 7, Teil E.

Ortliche Bauvorschriften

Déacher

Die ortlichen Bauvorschriften zu Déachern und Dachaufbauten sichern den erwinschten
gestalterischen Malstab fur das Baugebiet, der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
abgebildet ist. Zur Rechtssicherheit und aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden ist
innerhalb von Hausgruppen und Doppelhdausern dieselbe Dachform, Dachneigung sowie
Firstrichtung aller Einzelhduser Uber eine Baulast zu sichern. Die festgesetzte Begriinung aller
Dacher mit einer Neigung von weniger als 10° dient der Umsetzung des angedachten
grunplanerischen Gestaltungskonzepts.

Damit Carports sich gegeniber dem Hauptgebaude gestalterisch unterordnen, sind begriinte
und/ oder mit Photovoltaikanlagen versehene Flachdécher zuléssig, die zuséatzlich 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 Pultdachern 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 Grundstucksflachen sind géartnerisch zu gestalten.
Die Anlage reiner Kies-/Schottergarten ist unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen der entstehenden Gebaude in der Vorgartenzone entlang der privaten
Verkehrsflachen sind — wie es im zeichnerischen Teil kenntlich gemacht ist — aus
gestalterischen Griinden unzuléssig.

Einfriedungen sind aus gestalterischen Aspekten bzw. zur Gebietsdurchgrinung des Weiteren
vorrangig als lebende Einfriedungen oder als Metallgitterzaune/ Drahtgeflechte und Holzzaune
zulassig. Zaune aus Kunststoff oder Kunststoffverkleidungen (z.B. mit Kunststoff ausgestattete
Doppelstabmattenzdune) sind somit unzulassig. Lebende Einfriedungen dirfen im Gegensatz
zu toten Einfriedungen einen Meter héher sein (2,00 m anstatt 1,00 m).
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Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur
Begrenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalterischen Griinden
nur als Hinweisschilder auf Beruf an der Gebdudefassade oder an der Stétte der Leistung
zulassig. Einzelne Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0,50 gm und in der Summe eine
Gesamtflache von 1,00 gm pro Gebaude nicht Uberschreiten. Zudem sind Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer, 0.4. unzulassig.

Niederspannungsfreileitungen

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



