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1 Allgemeines

1.1 Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.

Er erfullt die Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, da die im Sinne von
§ 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 Quadratmeter betragt
und sich die Flache innerhalb der Bebauung von Schriesheim befindet.

Der Plan kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden und ist von der
Pflicht einer Umweltprifung und einer naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung freige-
stellt.

1.2 Lage, Bestand

Das Plangebiet liegt 6stlich der Kernstadt
von Schriesheim, stdlich der L 536 direkt
am Ende des Branichtunnel und ist mit ei- B> PRI

nem Hotel inkl. Gastronomie und einem se- W AR
paraten Gastehaus sowie einem Nebenge- g [Stamben;
béude an der L 536 bebaut. B
Das Hauptgebaude ist dreigeschossig mit e, ’ Ran
einem Walm- / Mansarddach und der 6stli- (P RECEES i
che Anbau ebenfalls dreigeschossig mit ' NG ViR
Pultdach errichtet, das westlich daneben- X/
stehende groBe Gastehaus wurde vor kur-
zem von einem dreigeschossigem Gebaude
mit steilem Krappelwalmdach auf vier Geschosse mit einem flachen Satteldach aufge-
stockt.

Das Nebengebaude zur L 536 hin ist zweigeschossig mit einem Walmdach ausgefuhrt.
Der Freibereich im Stden zum Kanzelbach hin ist als Aufenthaltsbereich fur die Hotel-
gaste angeleqgt.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das eingeschossige Wohngebaude
der Inhaberfamilie, westlich tber dem Weittalbach gelegen ebenfalls ein privates einge-
schossiges Einfamilienwohnhaus.

Nordlich Uber der L 536 gelegen befinden sich weitere i.d.R. zweigeschossige Wohn-
gebaude, stdlich grenzt der Kanzelbach und ein Waldgebiet am Hang zum Olberg an.
Der sudliche Teil des Gebietes liegt im Landschaftsschutzgebiet ,BergstraBe Nord®, ent-
lang des Weittalbach ist der vorhandene Gehdlzstreifen als Biotop sowie der Kanzel-
bach als Waldbiotop geschutzt.

Das Plangebiet selbst fallt von Nord nach Sud leicht ab, sonstige topographische Be-
sonderheiten sind nicht vorhanden.

el
AT

1.3  Ziele und Zweck der Bebauungsplananderung

Nachdem baurechtlich das einbezogene Hotelareal bisher als AuBenbereich zu beurtei-
len war, soll die Nutzung und bauliche Entwicklung in diesem Gebiet bauplanungs-
rechtlich gesichert und gesteuert werden.

Hierzu beabsichtigt die Stadt fur das Plangebiet die Hotelnutzung festzuschreiben und
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf einem bereits bebauten Grundstick zu
ermoglichen.
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1.4

1.5
1.5.1

1.5.2

Hierdurch wird die Stadt dem allgemein angestrebten Grundsatz der Innenentwicklung
vor AuBenentwicklungen gerecht und vermeidet die Ausweisung von zusétzlichen Bau-
flachen im bisher unbebauten AuBenbereich.

Ziel der Planung ist es, in diesem Bereich eine homogene, aufeinander abgestimmte
und hochwertige Bebauung zu ermdglichen sowie eine sehr gute und vertragliche Ein-
bindung in die landschaftliche Gesamtsituation zu erhalten.

Hierzu werden u. a. die Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, die
Sicherung einer nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung, die allgemeine Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes, die Belange der Wirtschaft und Landwirtschaft, der Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen, der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie
die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die
Abwagung der GesamtmaBnahme mit einbezogen.

Um diesen Zielen moéglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fur den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fur den bauordnungsrecht-
lichen Teil (6rtliche Bauvorschriften) unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander in Verbindung mit den Erfordernissen der pla-
nerischen Aufgaben getroffen werden. Bei der Auswahl der Festsetzungen wurden auch
die beabsichtigten planerischen Nutzungen, die topographischen, geographischen und
Okologischen Gegebenheiten berlcksichtigt.

Bedarf

Nachdem in Schriesheim aufgrund der Lage in der Metropolregion Heidelberg - Mann-
heim und zwischen der Autobahn A5 und dem Odenwald eine stetige und sehr hohe
Nachfrage nach Hotelzimmern besteht, sollen dem vorhandenen Hotelbetrieb stadte-
bauliche geordnete Entwicklungsmoglichkeiten bzw. die Bestandssicherung einge-
raumt werden.

Ortliche Planungen
Bebauungsplane

Durch diesen Bebauungsplan werden keine bestehenden Bebauungsplane geandert
oder direkt tangiert.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit wirksamen Flachennut-
zungsplan 2015 / 2020 ist der Planbe-
reich als Wohnbauflache dargestellt.
Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung)
kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des FNP abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der
FNP geandert oder erganzt ist, wenn
die geordnete Stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigt wird. Der FNP ist dann
im Zuge der Berichtigung nach § 13 a
Abs. 2 Ziff. 2 BauGB anzupassen.
Diese Voraussetzungen sind erfullt, der FNP wird vom Nachbarschaftsverband nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens berichtigt.
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1.6

1.6.1

1.7
1.71

1.7.2

1.7.3

1.8
1.8.1

Schutzgebiete

Wasserschutzgebiete sowie Natura 2000 (FFH- und Vogelschutzgebiete) sind von die-
ser Planung nicht berthrt.

Der sudliche Teil befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,,BergstraBe — Nord®.

Die Ufergehdlze des Weittalbaches (Bach mit Auwaldstreifen 6stlich von Schriesheim)
sind als Biotop geschitzt und werden planungsrechtlich als Pflanzbindung gesichert.
Der angrenzende und auBerhalb des Plangebietes liegende Bereich des Kanzelbachs
ist als Waldbiotop geschutzt, ein Eingriff ist hier nicht geplant.

Der an den Kanzelbach angrenzende Bereich liegt gem. Hochwassergefahrenkarten im
Uberschwemmungsbereich (HQ 100 + HQ extrem).

Landschaftsschutzgebiet

Der sudliche Teil des Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
~BergstraBe — Nord*“.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird durch die bereits vor-
handene Bebauung im Landschaftsschutzgebiet in Verbindung mit der nur auBerst ge-
ringflgigen zuséatzlichen Moéglichkeit zur Errichtung von weiteren baulichen Anlagen
(siehe Baufenster) sowie gestalterischen Anforderungen an die Gebaude sowie um-
fangreiche Eingrinungs- und KompensationsmaBnahmen soweit reduziert, dass keine
erheblichen Beeintrachtigungen erwartet werden.

Zudem wird sich die zukUnftige Bebauung aufgrund der Festsetzungen in Bezug auf Art
und MaB der baulichen Nutzung ebenso wie es bei der bestehenden Bebauung erreicht
wurde, sehr gut in das Landschaftsbild einpassen und Charakter der Kulturlandschaft
erhalten.

Durch die topographische Lage zwischen der vorhandenen Bebauung entlang der L
536 und dem bewaldetem FuB des Olberg ist dieser Bereich auch nicht einsehbar, so
dass keine Fernwirkung oder beachtliche Beeintrachtigung auf das Landschaftsbild zu
erwarten sind.

Angaben zum Plangebiet

Abgrenzung und GréBe

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flursticke der Gemarkung Schriesheim (siehe
Lageplan)

vollstandig: Flst. 5271
teilweise: -

Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 0,48 ha.

Flachenbilanz

best. Verkehrsflachen ca. 20 m2 = 0,5 %
Bauflache SO ca. 4.800 m2 = 99,5 %
Gesamt ca. 4.820 m2 = 100 %

Anzahl der Baugrundsticke
Im Lageplan ist ein Baugrundstuick fur eine Hotelnutzung vorgesehen.

Kosten, Finanzierung

Planungskosten
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1.9
1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.9.4

1.9.5

1.9.6

1.10
1.10.1

1.11

Die Planungskosten werden vom GrundsttckseigentiUmer getragen.

MaBnahmen zur Verwirklichung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser ist mengen- und druckmaBig durch
das vorhandene Ortsnetz gesichert.

Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

Nach § 45b Abs. 3 Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg soll Niederschlagswasser von
Grundsticken versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet wer-
den, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.

Die ordnungsgemaBe Schmutzwasserentwasserung der Baugrundsttcke ist durch den
Anschluss an das bestehende Kanalnetz gewahrleistet.

Eine Einleitung von unverschmutztem Oberflachen- und Dachwasser in das Kanalnetz
sollte vermieden werden, weshalb auf den Baugrundsttcken selbst eine Sammlung,
gedrosselte Ableitung, Versickerung oder Verdunstung vorgesehen werden sollte. Die
Ableitung bzw. Versickerung ist nur zuléassig, wenn das Wasser zuerst durch bzw. tber
eine belebte Bodenschicht geleitet und vorgereinigt wird.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Verkehrsnetz. Diese Verkehrs-
flachen sind geeignet, den zusétzlichen FuBganger- und Kraftfahrtverkehr aufzuneh-
men.

Energie- und Telekommunikation

Die Stromversorgung und die Verkabelung mit Fernsprechleitungen werden durch die
Versorgungstrager gewabhrleistet.

Mullentsorgung

Die Mullentsorgung ist gewahrleistet und erfolgt auf dem bestehenden StraBennetz
durch das zustandige Mullentsorgungsunternehmen.

Bodenordnung

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da sich die Grundstlcke bereits im
Eigentum des Investors befindet und an das 6rtliche Verkehrsnetz angebunden ist.
Baugrund, Kampfmittel, Altlasten

Baugrund, Kampfmittel, Altlasten

Aus der ErschlieBung und Bebauung der umliegenden Flachen sind keine wesentlichen
Einschrankungen, welche grundsétzlich gegen eine Bebauung sprechen, bekannt.
Ein Verdacht auf Kampfmittel oder Altlasten ist ebenfalls nicht bekannt.

Emissionen, Larmschutz

Durch die unmittelbare Nahe zur LandstraBe (L 536) ist das Gebiet nicht unwesentlich
mit Verkehrslarm vorbelastet, welche die anzustrebenden Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur vergleichbare Mischgebiete (tags 60 / nachts 50
dB(a)) uberschreitet, ohne dass allerdings von einem stadtebaulichen Missstand oder
einer absoluten Unzumutbarkeit ausgegangen werden kann.
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1.12

Im Auftrag des Regierungsprasidiums Karlsruhe wurde 1995 im Zuge der Planfeststel-

lung far die Errichtung der Umfahrung des Stadtkerns von Schriesheim und der Errich-
tung des Branichtunnel eine schalltechnische Untersuchung vom Buro Obermeyer aus
Munchen erstellt.

Diese weif}t im Prognosefall tags / nachts fur das Areal des Hotel Scheid folgende Ver-
kehrsemissionen aus:

- Hauptgebaude Nordseite im 1. OG bzw. DG (10-45): 64 / 55 dB(a)
Hauptgebaude Ostseite im DG (10-46): 61 /52 dB(a)
- groBes Gastehaus Nordseite im DG (10-44): 62 /53 dB(a)
- Nebengebéaude an L 536 Westseite im 1. OG (10-47): 63 /54 dB(a)
Nebengebaude an L 536 Nordseite im 1. OG (10-48): 69 / 60 dB(a)
Nebengebaude an L 536 Ostseite im 1. OG (10-49): 64 / 55 dB(a)

Zur Minderung und Schutz der in der Bebauung sich aufhaltenden Menschen sind am
Gebaude entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

Die Einwirkungen des Verkehrslarms konnen aus 6konomischen und stadtebaulichen
Grunden derzeit nicht durch aktive SchallschutzmaBnahmen (z.B. L&rmschutzwand) an
der L 536 sinnvoll reduziert werden. Eine dementsprechende Lésung waére fur das
Plangebiet stadtebaulich und gestalterisch nicht vertretbar und wirde zu einem unver-
haltnismaBig hohen Kostenaufwand fuhren.

Aus diesen Grinden sind passive SchallschutzmaBnahmen an den betroffenen Gebé&u-
den vorzunehmen um die Aufenthaltsraume in diesen Gebauden zu schutzen.

Den Bauherren wird empfohlen bei Gestaltung und Nutzung der Gebaude eventuelle
Gerauschquellen zu berlcksichtigen und schutzbedurftige Aufenthalts- oder Schlaf-
raume auf den abgewandten Gebaudeseiten anzuordnen oder ggf. passive Larm-
schutzmaBnahmen mit eventuell schallgeddmmten automatischen Liftungseinrichtun-
gen vorzusehen.

Hochwasser

Das Plangebiet liegt teilweise im Uberschwemmungsbereich (HQ 100) des Kanzel-
bachs.

bei HQ10, 50, 100, extrem

5
"
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Ba-
den-Wiirttemberg (LUBW), Stand August 2017.

In hochwassergeféhrdeten Gebieten gelten die Bestimmungen der Anlagenverordnung
wassergefahrdender Stoffe (VAWS).

1.13 Umweltauswirkungen / AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
ist kein Umweltbericht und keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Durch
die Bebauungsplanaufstellung werden keine besonders geschutzten Areale direkt be-
troffen.

Die nachfolgende Betrachtung der naturschutzrechtlichen Belange hat die Zielsetzung,
Eingriffe weitgehend zu vermeiden bzw. nicht vermeidbare Eingriffe durch Minimie-
rungsmaBnahmen zu verringern oder ggf. durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu
kompensieren.

Far das Planungsgebiet erfolgt eine qualitative Beurteilung verbal-argumentativ fur die
Schutzguter Boden / Flache, Wasser, Klima / Lufthygiene, Erholung / Landschaftsbild,
Mensch, Kultur- und Sachguter, Emissionen, Abfall, Abwasser, Energie sowie Biotope
und Arten.

Schutzgut Boden / Flache

Flachenversiegelung bzw. Flacheninanspruchnahme fuhrt zu einem Verlust an Lebens-
raum.

Eine VermeidungsmaBnahme stellt die Beachtung des sparsamen und schonenden
Umgangs mit dem Boden dar.

Weiterhin darf Uberschussiger Mutterboden nicht vernichtet werden sondern sollte auf
die angrenzenden Freiflachen aufgebracht werden.

Durch die geplante Sanierung des verschmutzten Bodens wird sogar eine deutliche
Verbesserung flr den Boden erwartet.

Aufgrund der nahezu bereits vollstandig vorhandenen versiegelten Flachen und Bebau-
ungen sowie der zukUnftig wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen und der
geringen GebietsgréBe ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-
nen zu rechnen.

Schutzgut Wasser

Flachenversiegelung fuhrt zum Verlust der Funktion als Ausgleichskérper im Wasser-
kreislauf und als Grundwasserneubildungsflache.

Aufgrund der nahezu bereits vollstandig vorhandenen versiegelten Flachen und Bebau-
ungen sowie der zukUnftig wasserdurchléssigen Befestigung von Hofflachen, Stellpléat-
zen, Zufahrten und der Begriinung der Gebaudedacher ist mit nicht erheblichen Beein-
trachtigungen fur den Wasserhaushalt zu rechnen.

Als VermeidungsmaBnahme soll Oberflachenwasser nicht in die Kanalisation eingeleitet,
sondern Uber Verdunstung und Versickerung direkt dem naturlichen Wasserhaushalt
zugefuhrt oder in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser im Haus oder fur die Gar-
tenbewasserung verwendet werden.

Schutzgut Klima / Lufthygiene

Flachenversiegelung fuhrt zu einer Verringerung von Kaltluftproduktionsflachen und
wirkt sich durch die Erwarmung negativ auf das Mikroklima aus.
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Aufgrund der nahezu bereits vollstdndig vorhandenen versiegelten Flachen und Bebau-
ungen sowie der zukUnftig wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen ist mit
nicht erheblichen Beeintrachtigungen zu rechen.

Eine beachtliche zusatzliche Auswirkung der Neubebauung auf klimatische Bedingun-
gen oder die Frischluftzufuhr wird nicht in erheblichem MaBe erwartet, da die neu zu
bebauenden Flachen bereits von bestehenden Bebauungen umgeben sind.

Schutzgut Erholung / Landschaftsbild

Eine Bebauung fuhrt zu Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes und der damit
zusammenhangenden Erholungseignung.

Da es sich um einen vollstandig bebauten Bereich innerhalb der Ortslage handelt, wel-
cher auf allen Seiten von Bebauungen umgeben ist, ergeben sich nur unerhebliche
Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Durch die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung sowie der Dachformen, Ge-
bauderichtungen, Dach- und Fassadengestaltung wird eine Einbindung der neuen Be-
bauung in das Ortsbild gewahrleistet und die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
minimiert.

Schutzgut Mensch

Eine Bebauung fuhrt zu umweltbezogenen Auswirkung auf die im Gebiet und darum
wohnende Bevdlkerung. Auf Grund der an die Umgebung bzw. vorhandene Nutzung
angepasste Festsetzung als Sondergebiet fur eine Hotelnutzung werden nur geringe
Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstande der bisher im Gebiet oder in der
Umgebung des Gebietes wohnenden oder arbeitenden Menschen erwartet.

Kultur- und Sachguter

Durch die vorgesehene Bebauung werden keine Kultur- und Sachguter von besonderer
gesellschatftlicher Bedeutung beeintrachtigt.

Emissionen, Abfall, Abwasser

Durch die mégliche Bebauung und Ausweisung als Sondergebiet fur eine Hotelnutzung
sind keine erheblichen Emissions-, Abfall- oder Abwasserarten zu erwarten. Die Entsor-
gung von unproblematischen haushaltstypischen Abféllen erfolgt durch das &értliche Ab-
fallentsorgungsunternehmen. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die vorhandene
Kanalisation zur 6rtlichen Klaranlage.

Energie

Auf den Dachflachen der neu entstehenden Gebaude sind Photovoltaik- oder Sonnen-
kollektoranlagen grundsatzlich zulassig. Durch die weitgehend optimale Sudausrich-
tung der Gebadude ist eine sehr gute Ausnutzung der Sonneneinstrahlung méglich.

Schutzgut Arten und Biotope

Flachenversiegelung bzw. Flacheninanspruchnahme fuhrt zu einem Verlust an Lebens-
raum fur Pflanzen und Tiere.

Aufgrund der bereits nahezu vollstandig vorhandenen Versiegelungen und baulichen
Anlagen in Verbindung mit der innerdrtlichen Lage und den Vorbelastungen durch den
Verkehr sowie der zukUnftig wasserdurchlassigen Befestigung Stellplatzen ist mit nicht
erheblichen Auswirkungen fur Arten und Biotope (artenschutzrechtliche Belange siehe
unten) zu rechnen.
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Besonderer Artenschutz

Zur BerUcksichtigung der Naturschutzbelange ist im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens auch der Besondere Artenschutz nach den gesetzlichen Vorgaben zu bertck-
sichtigen.

Ein Verdacht auf eine direkte beachtliche Beeintrachtigung von Arten der landesweit
oder bundesweit Roten Liste, des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie (EWG 1979) oder
streng geschutzter Arten im Plangebiet durch diese Planung liegt derzeit nicht vor.
Durch die im Umfang geringe Flachenausdehnung ist davon auszugehen, dass keine
europarechtlich geschutzte Arten und besonders geschutzte Arten ohne europarechtli-
chen Schutz in ihrer lokalen Population gefahrdet werden.

Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

Durch zahlreiche Vermeidungs-, VerringerungsmaBnahmen kénnen Eingriffe vermie-

den, reduziert bzw. kompensiert werden:

a) Interne Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

» Stellplatze sind wasserdurchlassig aus Sickerfugen-, Rasengitterpflaster oder Schot-
terrasen auf Kies-, Sand- oder Schotterbetten herzustellen.

* AuBenbeleuchtungen (StraBenbeleuchtungen etc.) mussen mit Insektenfreundlichen
Leuchtmitteln ausgefuhrt werden

Weitere Ausgleichs- / KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berucksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen
durch die bauleitplanerische Entwicklung derzeit keine verbleibenden erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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2.1

21.1

2.2

2.2.1

2.2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden im Bebauungsplan wie folgt nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt:

Sondergebiet (SO)

Durch die bereits ausschlieBlich im Gebiet vorhandene Nutzung als Hotel und dem
stadtebaulichen Ziel diese in diesem Bereich zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln bie-
tet sich die Ausweisung als Sondergebiet mit dem Nutzungszweck ,Hotel“ an, da mit
den anderen Gebietstypen nach der BauNVO dieses Ziel in dieser stadtebaulich ge-
wunschten Art und Weise nicht zu erreichen ist.

MaB der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen festzusetzen. Dieser
Bebauungsplan erfullt diese Voraussetzungen.

Samtliche festgesetzten Werte wie Grundflachenzahl und Gebdudehdhen sind jeweils
Hochstwerte und bilden dadurch jeweils die Obergrenze. Einzelne Festsetzungen kon-
nen sich teilweise ergénzen oder Uberlagern, bei Uberlagerungen ist der geringere Wert
maBgeblich, weshalb kein Anspruch auf die Ausnutzung der einzelnen Werte besteht.
Die H6henbeschrankung durch Festsetzung der max. Trauf- und Firsthdhen in Verbin-
dung mit der Dachform und Dachneigung begrenzt den duBeren Rahmen des Gebau-
des bzgl. der Héhenentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares MaB.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in Nutzungsschablonen festgelegt.

Eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen fiir das MaB der bau-
lichen Nutzung (GRZ / GF2) ist aus stadtebaulichen Grinden (gem. § 17 Ab. 2 BauN-
VO) erforderlich um die stadtebaulich gewtinschte Bebauung mit entsprechender
Nachverdichtung erreichen zu kdnnen. Beachtliche Beeintrachtigungen oder besondere
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt oder an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden hierdurch nicht erwartet. Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem eben-
falls nicht entgegen.

Hbhenlage und Hbhe baulicher Anlagen
Gebaudehdhe (GH)

Oberer Bezugspunkt ist der hdchste Punkt des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage,
dies ist in der Regel der First bzw. der oberste Punkt der Dachhaut bei anderen Dach-
formen.

Eine geringfugige Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe fiir notwendige
technische Anlagen wie z. Bsp. Schornsteine oder Antennen kann als Ausnahme zuge-
lassen werden und erlaubt somit jedem Bauherren ein HochstmaB an Flexibilitat und
architektonischer Freiheit bei Gestaltung der Gebaude.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an der in § 17 Abs. 1 BauNVO ge-
nannten Obergrenze von 0,6 fur Mischgebiete um eine angemessene Verdichtung und
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einen sparsamen Umgang mit dem Grund und Boden gewahrleisten zu kdnnen. Dies
entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen der Planung.

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, dass diese nach § 19 Abs. 4
BauNVO um 50 % fur Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten sowie fur Nebenanla-
gen erhdht werden kann.

Bauweise

In der offenen Bauweise (0) sind Gebaude mit seitlichen Grenzabstanden (Abstandsfla-
chen gem. LBO) zu errichten.

Die max. Geb&udelange betragt 50 m, sofern es die Uberbaubaren Grundstiucksflachen
(Baufenster) zulassen.

Die Festsetzung entspricht somit den stadtebaulichen Zielen der Planung.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache ist erforderlich, da der Bebau-
ungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan) erhalten
soll. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf
die umgebenden Uberbaubaren Grundstucksflachen abgestimmt.

Terrassen, Sichtschutzverkleidungen, Stitzmauern, Treppen etc. sind auch auBerhalb
der gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Nebenanlagen

Zur Einbindung in die Natur und Landschaft und der Ausweisung von groBzlugigen
Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baufenster) sind Nebenanlagen nur in beschrank-
tem Umfang zuléssig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Baugebie-
te mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B. Maststandor-
te, Transformatorenhduschen, Verteilerstationen, Schachte, Verstarkerkasten) und sind
als Ausnahme zulassig.

Garagen und Stellplatze
Die Zulassigkeit von Carports und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen dient der stadtebaulichen Gestaltung.

Verkehrsflachen

Die Ausweisung von Verkehrsflachen dient einer ausreichenden und ordnungsgemaBien
ErschlieBung der Baugrundsticke und der Vernetzung des ortlichen StraBen- und
Wegenetzes und ist stadtebaulich unabdingbar.

Die Unterteilung der Verkehrsflachen in Fahrbahnen, Wege, Grunflachen und Stellplatze
sind nachrichtliche Wiedergaben aus der Planung ohne eine zwingende Bindung.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Minimierung des Eingriffes bzw. zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in die
Natur und Landschaft sowie zur Sicherstellung und Erhaltung eines angemessenen Le-
bensraumes fur Tiere und Pflanzen ist die Umsetzung dieser MaBnahmen dringend ge-
boten.
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Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

In Plangebiet ist aufgrund der La&rmprognose des RP Karlsruhe mit erhéhten Larmbelas-
tungen durch den Verkehr auf der L 536 zu rechnen.

An allen innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis [V gem. DIN 4109 liegenden Fassaden
und Dachflachen, hinter denen sich schutzbedurftige Raume befinden, sind technische
Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm vorzusehen (passiver Schallschutz wie
Schallschutzfenster der entsprechenden Schallschutzklassen, etc.), die gewahrleisten,
dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach der DIN
4109 eingehalten werden.

Im den Larmpegelbereichen Il und lll sind bei Neubauten oftmals keine Uber den aktuel-
len Stand der Technik hinausgehenden besonderen Vorkehrungen an den Gebauden
notwendig, da Gebaudehullen welche die aktuellen Vorgaben an die Warmedammung
erfullen i. d. R. auch die von der DIN 4109 geforderten SchalldammmaBe erflllen.

Es sind bevorzugt Wohnungsgrundrisse zu planen, bei denen Fenster zur Beluftung
von Schlaf- und Kinderzimmern nicht an den larmbelasteten Fassaden liegen.

Wo unter Berucksichtigung und Sicherstellung einer ausreichenden Beluftung die an-
gestrebten Innenraumpegel Uberschritten werden, mussen entsprechende schalldam-
mende Luftungseinrichtungen eingebaut werden.

Verwiesen wird in der Festsetzung auf die technischen Regelungen der DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau des Deutschen Instituts fir Normung e. V, Berlin,
(www.din.de), Ausgabe 2016-07. Aufgrund derer Vorgaben (SchallddmmmaBe) die Ein-
haltung der jeweiligen Grenzwerte im Innern der Gebaude sicherzustellen ist.

Fur die Errichtung und Anderung von Gebéauden sind die AuBenbauteile der Aufent-
haltsrAume mindestens gemaB den Anforderungen der DIN 4109 auszubilden.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (Pflanzbindung)

Im Interesse des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie zur Schaffung bzw.
Erhaltung einer gesunden Umwelt fir Mensch und Tier ist der Erhalt von schitzenswer-
ten Anpflanzungen dringend geboten.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften)

AuBere Gestaltung

Um ein MindestmaB an Ubereinstimmung im Orts- und Landschaftsbild zu erhalten so-
wie zur Darstellung der Einheitlichkeit der Bebauung wurden gewisse gestalterische Kri-
terien festgelegt.

Im Ubrigen besteht fiir die Gestaltung der Geb&ude eine angemessene Freiheit.
Fassadenverkleidungen sind dementsprechend nur in ortstypischen Materialien zulas-

sig.

Werbeanlagen

Zur Erhaltung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes werden verunstaltende
Werbeanlagen ausgeschlossen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Um innerhalb des Gebietes mdglichst groBe unversiegelte Freiflachen zu erhalten und
eine groBzugige Durchgrinung zu gewahrleisten, sind gewisse Anforderungen an die
Gestaltung der Freiflachen festgelegt.

Zur Reduzierung der Versiegelung und zur Aufrechterhaltung des Grundwasserhaushal-
tes sind Stellplatze nur aus wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

Zum Ausgleich von topographischen Gegebenheiten unter Beibehaltung der urspring-
lichen Gelandeform sind Auffallungen, Abgrabungen und Statzmauern nur bis zu einem
definierten Rahmen zulassig.

Zur Vermeidung von unvorhersehbaren Harten oder ungewollten Einschrankungen der
Bebauung sind Ausnahmen maoglich.

Die Begrundung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
__.__.2017 zugrunde.

Schriesheim,den . .2017

Hansjorg Hofer, Burgermeister
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