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1  Anlass und Ziel der Planung

Konkreter Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes , SchillerstraBe / B 3” ist die Neu-
ordnung der zentral in Schriesheim an der B 3 gelegenen Betriebs- und Bahnflachen der OEG
(Oberrheinischen Eisenbahn-Gesellschaft AG, seit 2000 MVV OEG AG). Der Umbau des
Bahnhofs, der Ausbau und die Sanierung der Gleisanlagen sowie der Wegfall und Rickbau
von Depotanlagen ermdglichen unter Einbeziehung der unmittelbar angrenzenden gewerb-
lich genutzten Flachen eine Neuordnung dieses Quartiers, mit der ein enormes Potenzial fur
die Stadtentwicklung verbunden ist.

Die neue Lage des Bahnhofs wurde im Zuge eines seit Mitte 2006 laufenden Planungsverfah-
ren zwischen der Stadt Schriesheim und der MVV OEG AG festgelegt. Diese Flachen stehen
flr eine neue, innenstadtvertragliche Nutzung zur Verfligung.

Zur Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwurfes fir das Geléande und die angrenzenden
Bereiche wurde im ersten Halbjahr 2008 ein Gutachterverfahren durchgefihrt. Aufbauend
auf die Ergebnisse des Gutachterverfahrens wurden im zweiten Halbjahr 2008 interessierte
Investoren aufgefordert, ihre baulichen Vorstellungen fir die einzelnen Quartiere zu formu-
lieren. Der Siegerentwurf des Gutacherverfahrens (re2area Architekten, Heidelberg) sowie
die darauf aufbauenden architektonischen Entwirfe fur die einzelnen Quartiere bilden die
Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes.

Mit dem Ziel, die freiwerdenden Flachen und die benachbarten, im funktionalen Zusammen-
hang stehenden Flachen einer neuen Nutzung zuzufiihren und somit einen wesentlichen
Beitrag zur Innenentwicklung zu leisten, wurde am 29.11.2006 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes , SchillerstraBe / B 3" vom Gemeinderat der Stadt Schriesheim beschlossen.

2 Wahl des Verfahrens

Am 01. Januar 2007 trat das novellierte Baugesetzbuch in Kraft. Bebauungsplane, die der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der
Innenentwicklung dienen, kénnen seitdem als beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgeftihrt werden. Das beschleunigte Verfahren entspricht im Wesentlichen dem fur
geringflgige Plandnderungen schon immer mdglichen vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB. Die Pflicht zur frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange entfallt.
Ergénzend wird hierzu bei Bebauungsplanen, die im Widerspruch zu den Darstellungen des
geltenden Flachennutzungsplanes stehen, auf die bislang erforderliche parallel durchzufiih-
rende Anderung des Flachennutzungsplanes verzichtet. Die Anpassung erfolgt nachtréaglich
im Wege einer schlichten Berichtigung.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundfla-
che festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2. Bei einer Grundflache Uber
20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 muss eine Einzelfallprifung durchgefihrt und nach-
gewiesen werden, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen verursacht.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
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Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. MonitoringmafBnah-
men nach § 4c BauGB sind ebenfalls nicht durchzufihren. Die Auswirkungen der Planung
auf die Umwelt sind allerdings auch weiterhin abwagungspflichtig. Lediglich die formalen
Anforderungen, die mit der férmlichen Umweltprifung verbunden sind, entfallen hierbei.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist ein Ausgleich fir Eingriffe in die Natur und
Landschaft nicht erforderlich, soweit die in dem Bebauungsplan festgesetzte Grundflache
20.000 m2 nicht tberschreitet (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , SchillerstraBe / B3” liegt im bestehenden Sied-
lungsgeflige und umfasst lediglich Flachen, die zum gréBten Teil bereits versiegelt oder be-
baut sind. Zentrale Bereiche des Plangebietes sollen einer neuen Nutzung zugeflhrt (frei
werdende Betriebsflachen der OEG und ungenutztes Kfz-Werkstattgeldnde) oder umstruktu-
riert werden (Verlagerung Raiffeisen- und Getrankemarkt und Schnellrestaurant). Der Be-
bauungsplan soll regeln, in welchem MafB3 und welcher Form eine Wiedernutzbarmachung
der Flachen méglich ist. Es handelt sich somit um einen typischen Fall des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung.

Der Geltungsbereich umfasst 45.386 m2, davon werden 17.052 m2 als Verkehrsflache und
9.648 m? als Bahnanlage festgelegt und sind bei der Grundflachenberechnung nicht zu be-
ricksichtigen. Als Bauflache (allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und eingeschrénktes
Gewerbegebiet) verbleiben insgesamt 18.686 m2, die nach festgesetzter Grundflachenzahl
(GRZ) Uber eine zulassige Grundflache von lediglich 9.687 m?2 verfligen. Damit verbleibt die
festgesetzte Grundflache unter den vorgegebenen 20.000 m2.

Bei der Planungsabsicht handelt es sich weder um ein UVP-pflichtiges Vorhaben noch sind
europaische Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete betroffen. Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter liegen auch nicht vor. Ein Aus-
gleich eines eventuell entstehenden Eingriffs ist nicht notwendig, da die festgesetzte Grund-
flache 20.000 m2 nicht Gberschreitet.

Demnach kann der Bebauungsplan ,SchillerstraBe / B3 als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

3  Lage im Raum und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst rund 4,5 ha und liegt zentral in der Kernstadt Schriesheims.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die nérdliche Grenze der RomerstraBe (Strale liegt innerhalb des
Geltungsbereichs),

- im Osten durch die 6stliche Grenze der SchillerstraBe (StraBe liegt innerhalb des Gel-
tungsbereichs) sowie die westliche Grenze der Fist. 15, 17 und 18/12 (Wohnbebau-
ung),

- im Suden durch die stdliche Grenze der PasseinstraBe (StraBe liegt innerhalb des
Geltungsbereichs),

- im Westen durch die westliche Grenze der B 3.
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Die genaue Lage des Geltungsbereichs ist der Abb. 1 zu entnehmen.
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Abb. 1: Lage im Raum

4 Planungsvorgaben

4.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
berlcksichtigt worden:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008
(BGBI. 1S.3018),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 8. August 1995 (GBI.
Nr. 24 S. 617), zuletzt geandert durch Verordnung vom 25. April 2007 (GBI. 2007 S. 252)
mit Wirkung vom 16.06.2007,

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG
2002) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | 2002, S. 1193),
zuletzt geandert durch Artikel 3 G vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986),

Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GVBI. S.
582), zuletzt gedndert durch Gesetzes vom 14. Oktober 2008 (GBI. 2008 S. 343) vom
22.10.2008,

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane
sowie Uber die Darstellung des Planinhalts - in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990.
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4.2 Planungsrechtliche Vorgaben
4.2.1 Regionalplan Unterer Neckar

Das Gemeindegebiet von Schriesheim gehért laut Strukturkarte des Regionalplans Unterer
Neckar von 1994 zum ,.engeren Verdichtungsraum”.

Im Regionalplan wird fir den engeren Verdichtungsraum als Ziel bestimmt, dass hier mit der
raumlichen Gestaltung den Ubergeordneten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Auf-
gaben Rechnung getragen werden muss.

Die Siedlungsentwicklung ist grundsatzlich so zu gestalten, dass
e flachensparende Siedlungskonzeptionen gewahlt werden,
e der Schwerpunkt auf die , Innenentwicklung” gelegt wird,

e und eine behutsame Ausweitung der besiedelten Gemeindegebiete erst nach Aus-
schopfung innerortlicher Baulandreserven erfolgt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der ausgewiesenen Siedlungsflachen der Stadt Schriesheim.
Mit dem Bebauungsplan wird die bauliche Entwicklung im Siedlungsbestand verfolgt.

Die B 3 ist als StraBe fur den Uberregionalen und regionalen Verkehr kenntlich gemacht.
Parallel verlauft die Eisenbahnstrecke der MVV OEG AG mit Haltepunkt im Plangebiet.

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung
als Teil der Landesplanung. Die fiir die Stadt Schriesheim zu nennenden regionalplanerischen
Ziele werden beachtet.

4.2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Das Plangebiet ist Bestandteil der Siedlungsflache Schriesheims und als Wohnbauflache im
Flachennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim dar-
gestellt (s. Abb. 2). Der Flachennutzungsplan weist auf zwei Altlastenverdachtsflachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hin.

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes entspricht teilweise nicht der im Bebauungsplan
vorgesehen Nutzung. Neben der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes ist die Aus-
weisung eines Mischgebietes sowie eines eingeschrankten Gewerbegebietes auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung vorgesehen.

Laut Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan 2015/2020 kann die Festsetzung klein-
flachiger Mischgebiete in als Wohnbauflachen dargestellten Bereichen erfolgen, sofern der
gegebene Entwicklungsrahmen des Flachennutzungsplanes bertcksichtigt wird. Die Grund-
zlige des FNP werden durch die Ausweisung des Mischgebietes mit einer GréBe von lediglich
0,37 ha nicht verletzt.

Auch das eingeschrankte Gewerbegebiet bleibt in seiner Flache (0,48 ha) knapp unter der
DarstellungsgroBe des Flachennutzungsplans. Zudem kann hier nur Gewerbe angesiedelt
werden, das mit den angrenzenden Wohnfunktionen vertraglich ist. Es besteht somit keine
Notwendigkeit, den Flachennutzungsplan gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu berichtigen.
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Abb. 2: Flachennutzungsplan 2015 /2020 des NV HD-MA

4.2.3 Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet liegt im bestehenden Siedlungsgefiige Schriesheims. Die bebauten Bereiche
sind nach § 34 BauGB zu beurteilen. Ein Bebauungsplan ist fir dieses Gebiet bisher nicht
vorhanden.

5 Bestandsanalyse

5.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Der zentrale Bereich des Plangebietes ist gepragt durch die Nutzung als Betriebs- und Bahn-
flichen der OEG mit Bahnhof, Betriebsgebduden, Gleisanlagen und Bushaltestellen.
Daneben pragen die angrenzenden Gewerbeflachen mit den groBflachigen Solitdrgebauden
des Raiffeisenmarktes im Norden sowie des Schnellrestaurants und des Getrankemarktes im
Stden die Baustruktur (s. Abb. 3 und Abb. 4).

& o, S O S ¥ sk 5

Abb. 3: Raiffeisenmarkt (li.), Schnellrestaurant (re.)
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Abb. 4: Kiosk am Haltepunkt (li.), Depotanlage, Blick von der B3 (re.)

Das Gelande um den OEG-Bahnhof weist erhebliche stadtebauliche Mangel auf. Aufgrund
der vorgesehenen Nutzungsverlagerung werden verschiedenen Betriebs- und Depotanlagen
kdnftig nicht mehr benétigt und fallen brach. Der bauliche und gestalterische Zustand der
Betriebsgebaude wie auch z. B. das Schnellrestaurant im Stden legen einen Abriss der Anla-
gen nahe.

Im Norden des Plangebietes, an der Einmindung der RomerstraBe in die B 3, bildet das Hotel
LZur Pfalz” mit seinen Nebenrdumen (Saal) ein markantes bauliches Ensemble mit histori-
scher, allerdings schlechter Bausubstanz (s. Abb. 5). Zwischen RoémerstraBe und Bahnhof-
straBe schlieBt im Osten an das Hotel ein leerstehender Kfz-Betrieb an (s. Abb. 6). Zwar ist
das Anwesen des Kfz-Betriebes an der BahnhofstraBBe teilweise als ortstypischer Bestand
einzustufen, allerdings erscheint die Immobilie aufgrund der schlechten Substanz sowie der
Vielzahl von Veranderungen und Anbauten grundsatzlich abbruchwirdig. Das Anwesen
wurde zwischenzeitlich abgebrochen (Stand Januar 2009).

Das Plangebiet ist von einer heterogenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur umgeben. Im
Norden grenzt die RomerstraBe mit einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung an, die dem
innerstadtischen Zentrum Schriesheims zuzurechen ist. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
Uberwiegt die Wohnnutzung, aber auch Geschafte des taglichen Bedarfs sind zu finden. Im
Westen bestimmt die Bahnlinie der OEG und die parallel laufende B 3 das Plangebiet (s. Abb.
7 li.). Entlang der 6stlichen SchillerstraBe, im Osten des Plangebietes, besteht eine trauf- und
giebelstandige ein- bis dreigeschossige Wohnbebauung mit Ein- und Mehrfamilienhausern
(s. Abb. 7 re.). Entlang der PasseinstraB3e ist eine Bebauung mit zweigeschossigen Reihenhau-
sern zu finden.

Abb. 5: Hotel ,Zur Pfalz” (li.), Rémerstrale Blick Richtung Osten (re.)
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Abb. 6: leerstehender Kfz-Betrieb, von der RomerstraBe (li.) und BahnhofstraBe (re.)

Abb. 7: SchillerstraB3e (li.), B3 und Gleiskdrper der OEG (re.)

5.2 Verkehr sowie Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist gepragt von seiner Lage an der B 3, die als HauptverkehrsstraBe die Ge-
meinden an der BergstralBe zwischen Heidelberg und Darmstadt verbindet. Mit einem tagli-
chen durchschnittlichen Verkehrsaufkommen von ca. 16.000 Fahrzeugen (dtv, KFZ/24 Std)'
ist die Bundesstra3e als stark belastet zu bewerten.

Als weitere StrafBen im Plangebiet sind die RomerstraBe als EinbahnstraBe ohne Ausfahrt in
die B3 sowie im Stden die PasseinstraBBe als 6ffentliche Zu- und Ausfahrt in das Plangebiet
von der B 3 zu nennen. Im Osten verlduft die SchillerstraBe.

Abb. 8: Blick auf den OEG Bahnhof Schriesheim (li.), Unterflihrung B3 (re.)

" Bundesamt fur StraBenwesen: Manuelle StraBenverkehrszéhlung 2005 — Baden Wrttemberg. Stand 02.04.2007
Fundstelle im Internet unter www.bast.de, Zugriff am 01.04.2008
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Im Plangebiet selber sind der OEG-Bahnhof und seine Betriebsanlagen mit Gleisanlagen und
Bus-Depot pragend. Seit 1999 ist der stdliche Streckenabschnitt von Heidelberg nach
Schriesheim zweigleisig ausgebaut. Dadurch kann die Bahn in Hauptzeiten alle 10 Minuten
verkehren. Richtung Norden nach/von Weinheim fahrt die OEG zu Hauptzeiten alle zwanzig
Minuten. Der zweigleisige Ausbau Richtung Weinheim und der Umbau des Bahnhofs ist
beschlossen und in Planung. Der OEG-Bahnhof dient auch als Umsteigepunkt zu der Buslinie
628 nach Seckenheim (Mannheim) und Wilhelmsfeld.

Entlang der B 3 bestehen lediglich auf der Westseite FuB- und Radwege. Die ebenerdige
Querung der B 3 in Richtung Planungsgebiet ist derzeit nur auf Hohe der RémerstraBe und
der PasseinstraBe mdglich. In der Verlangerung der Manneimer StraBe quert eine Unterfih-
rung die B 3, die wichtiger Bestandteil des Schulweges vom Stadtzentrum und OEG Bahnhof
in Richtung Schulzentrum ist.

Entlang der R&mer- und Passeinstral3e besteht ein beidseitiger Gehweg. Die SchillerstraBe ist
einseitig mit einem Gehweg ausgestattet. Die andere StraBenseite der SchillerstraBe wird auf
der Hohe des Betriebsgeldndes der OEG zum Parken genutzt. Sudlich, auf der Hohe des
Schnellimbisses, schlieBt ein Gehweg an.

5.3 Schallimmissionen

Bedingt durch B3, die OEG-Trasse sowie die Bushaltestelle am OEG-Bahnhof kommt es zu
Verkehrsgerauscheinwirkungen auf das Plangebiet. Zur Beurteilung der Larmsituation hat die
Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt,
die fur diesen Bebauungsplan Anwendung findet (s. Anlage zum Bebauungsplan). Die Beur-
teilung der Gerauscheinwirkungen des Verkehrs erfolgt anhand der DIN 18005 Teil 1 ‘Schall-
schutz im Stadtebau’ vom Juni 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 ‘Schall-
schutz im Stadtebau’ Teil 1 ‘Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Pla-
nung’ vom Mai 1987.

5.4 Altlasten

Folgende im Geltungsbereich gelegene Grundsticke sind als Altlastenverdachtsflache in der
historischen Erhebung des Rhein-Neckar-Kreises (HISTE-Liste) und dem Boden- und Altlas-
tenkatasters (BAK) des Rhein-Neckar-Kreises aufgefihrt:

- FIst.-Nr. 4089/4 mit der Flachen-Nr.: 04692; Name: Lokschuppen der OEG, Schillerstr.
4a+b; Handlungsbedarf: OU -Orientierende Untersuchung,

- Flst.-Nr. 13/1, 13/2 und 14 mit der Flachen-Nr.: 04776; Name: Tankstelle und Autohaus
Forschner; Handlungsbedarf: B — Neubewertung bei Anderung der Exposition.

FUr das Flst.-Nr. 4089/1 liegt der Unteren Bodenschutzbehérde ein Gutachten vor, das einen
Anfangsverdacht als Altlastenverdachtsflache begriindet.

5.5 Griin- und Freiflichen

Im Plangebiet dominieren die Verkehrsflachen des OEG-Bahnhofes (Gleisanlagen, Busbahn-
hof und Wartebereiche) ohne Aufenthaltsqualitat fir die Nutzer von Bahn und Bus. Baum-
pflanzungen und -gruppen sind nur vereinzelt zu finden (s. Abb. 9: Bestandsplan). Der versie-
gelte Anteil der Flachen ist sehr hoch (ca. 94 %), nennenswerte Griinflachen bestehen nicht.
Die Freiflachen vor dem Schnellimbiss und dem Getrankemarkt werden als groBflachige
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Stellplatzanlage genutzt. Das Betriebsgeldnde um das Blrogebdude und Bus-Depot der OEG
ist ebenfalls vollstandig versiegelt.

5.6 Artenschutz

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades bedingt durch die Vornutzung ist das Plangebiet
von sehr geringer 6kologischer Bedeutung.

GemaB § 42 BNatSchG (i.V.m. § 10 BNatSchQ) ist es verboten, besonders oder streng ge-
schutzte Arten (gemalB Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-Richtlinie, europa-
ische Vogelarten der Vogelrichtlinie) zu toten oder ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchts-
statten zu zerstoren. Die streng geschitzten Arten dirfen dort nicht einmal gestért werden,
wenn hierdurch der Erhaltungszustand der betroffenen Population erheblich beeintrachtigt
werden wirde. Die Jagdreviere, die ja betrachtliche Ausdehnung haben kdénnen, sind von
diesem Schutz jedoch ausgenommen. Auch die FFH-Richtlinie besagt, dass bei Tierarten, die
groBe Lebensrdume beanspruchen, die Ausweisung eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung zum Schutz dieser Arten auf die Orte beschrankt bleibt, welche die fur ihr Leben
und ihre Fortpflanzung ausschlaggebenden physischen und biologischen Elemente aufweist.

Besonders oder streng geschitzte Pflanzenarten wurden im Plangebiet nicht festgestellt.

Selbst wenn dies der Fall wére, koénnte es sich allenfalls um Einzelfunde handeln und die
beanspruchten Flachen waren auch dann nicht als geeigneter schutzwuirdiger Lebensraum
zur Arterhaltung einzustufen. Zudem liegt gemafB3 § 42 Abs. 5 BNatSchG dann kein Verstol3
gegen die Verbote des § 42 Abs. 1 vor, wenn die ¢kologische Funktion der vom Eingriff
betroffenen Flachen im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt bleibt. Bei der geringen
Okologischen Funktion des hier betroffenen Siedlungsgrins ist dies der Fall.

Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten von streng geschitzten Tierarten wurden im Ein-
griffsbereich nicht festgestellt. Es wurden mit Ausnahme einiger Vogelarten auch keine be-
sonders geschiitzten oder gar streng geschitzten Tierarten festgestellt. Aufgrund der bereits
heute bestehenden Stéreinflisse von StraBe und Bahnhof sind die Flachen fur seltene und
i.d.R. storanfallige Arten mit hohen Lebensraumanspriichen nicht geeignet. Da aber alle
europdischen Vogelarten zu den besonders geschitzten Tierarten zahlen, sind Beeintrachti-
gungen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten einzelner Vogelarten kaum auszu-
schlieBen. Auch im vorliegenden Fall sind vereinzelt Baume und Gehdlze betroffen, die als
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten in Frage kommen. Aber bei einer Rodung im Win-
ter wird keiner der Végel beim Briten gestort und es werden auch keine Nester zerstort, da
die im Gebiet potenziell britenden Vogelarten ihr Nest jedes Jahr neu bauen. Sofern sich
auBer den Vogeln auch andere geschutzter Arten (ein)finden sollten, kénnen die bean-
spruchten Flachen aber dennoch nicht als geeigneter schutzwirdiger Lebensraum zur Arter-
haltung eingestuft werden. Fir Végel, die auch bei Rodung im Winter einen Brutplatz verlie-
ren, weil sie diesen regelmaBig aufsuchen, und fur andere Tierarten gilt aber auch, dass
gemaB § 42 Abs. 5 BNatSchG dann kein VerstoB gegen die Verbote des § 42 Abs. 1 vorliegt,
wenn die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Flachen im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erflllt bleibt. Bei der geringen 6kologischen Funktion der hier betroffe-
nen Flachen ist dies der Fall.
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6  Planungsinhalte des Bebauungsplanes

Aus den vorab geschilderten Gegebenheiten im Plangebiet und den zu berUcksichtigenden
Wechselwirkungen zwischen bestehender und geplanter Nutzung sowie mit der Umgebung
resultieren die nachfolgend erlduterten Planinhalte. Aus der Planungsintention resultieren
letztendlich die auf dem Baugesetzbuch, der Baunutzungsverordnung und der Landesbau-
ordnung basierenden formalen Festsetzungen.

6.1 Stadtebauliches Konzept

Die Neuordnung des Areals des OEG-Bahnhofs unter Einbeziehung der angrenzenden Ge-
werbeflachen im Stden (Getrankemarkt und Schnellrestaurant) sowie des Raiffeisenmarktes
und des ehemaligen Kfz-Betriebes (,Forschner-Areal”) im Norden (Bahnhofstra-
Be/Rémerstrale) erfolgt mit dem Ziel, frei werdende Flachen einer neuen Nutzung zuzufth-
ren und damit einen wesentlichen Beitrag zur Innenentwicklung der Stadt Schriesheim zu
leisten.

Die zentrale Lage in Schriesheim, direkt an der Verkehrsader B 3 und der Bahnlinie der OEG,
in Nachbarschaft des stdlichen Stadteingangs gelegen, raumt dem Plangebiet eine besonde-
re Stellung im Stadtgefiige ein. Die um den Bahnhof zu entwickelnde Flache bildet ein stad-
tebaulich eigenstandiges Quartier.

Die neue Lage des Bahnhofs wurde im Zuge eines seit Mitte 2006 laufenden Planungsverfah-
ren zwischen der Stadt Schriesheim und der MVV OEG AG festgelegt. Die nach der Neuord-
nung noch fur den Haltepunkt und Gleisflachen benétigten Flachen sind definiert und der
daraus resultierende Flachenbedarf reduziert sich im Vergleich zum Bestand um etwa ein
Drittel.

Der aus dem Gutachterverfahren hervorgegangene stadtebauliche Entwurf sieht die Bildung
von sechs Baufeldern im Plangebiet vor. Im Norden bilden das ehemalige ,Forschner-Areal”
sowie das Hotel ,,Zur Pfalz” zwei Baufelder. Das Hotel wird in seinem Bestand berticksichtigt
und eine Erweiterungsmdglichkeit nach Stden zugestanden (Mischgebiet Ml 2). Im ehemali-
gen ,Forschner-Areal” wird Wohnen angesiedelt (allgemeines Wohngebiet WA 1). Entlang
der RémerstraBBe schlieBt die Bebauung direkt an den Bestand an. Die duBere Gestaltung
orientiert sich mit einer Zweigeschossigkeit und Sattel- oder Walmdach am Bestand (WA 1a).
Die zum neuen OEG-Bahnhof orientierten Flachen kénnen mit einer bis zu dreigeschossigen
Wohnbebauung bebaut werden.

Sudlich schlieBen zwei weitere Baufelder mit einer Wohnnutzung (WA 2 und WA 3) an, die
einen Baublock mit gemischter Nutzung (Ml 1) flankieren. Im WA 2 und WA 3 wird der stad-
tebauliche Grundgedanke verfolgt durch die aufgelockerte Gruppierung einzelner dreige-
schossiger Gebaude mit Staffelgeschoss um einen Innenhof ruhige und introvertierte Au-
Benwohnbereiche zu schaffen. Auf der Westseite zur B 3 schirmen zweigeschossige Baukor-
per sowie verglaste Balkone die Innenhdfe und die dahinterliegenden Wohnungen ab. Als
eigenstandige, quartiersspezifische Formensprache werden als Dachform Flach- und Pultdach
zugelassen. Fur das Ml 1, auf der Hohe des zukUinftigen Haltepunktes, sieht der stadtebauli-
che Entwurf vier dreigeschossige Baukdrper vor, die mit Glaselementen verbunden werden
kdnnen.
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Als sechstes Baufeld schlieBt im Stden an das WA 3 eine Flache fir gewerbliche Nutzung an,
die z. B. zur Unterbringung des zu verlegenden Raiffeisenmarktes oder eines Getrankemark-
tes dienen kann. Entlang der B 3 kann ein 9,50 m hoher Gebauderiegel in offener Bauweise
entstehen, der den sldlichen Ortseingang markiert und auBerdem die dahinter liegende
Bebauung an der SchillerstraBe vor dem Verkehrsldrm abschirmt. In der Héhe abgestuft (OK
6,50 m) kann im nordlichen und stdlichen Grundstlicksteil das Gebaude Richtung Schiller-
straBBe ausgedehnt werden.

6.2 Verkehr sowie Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das innerértliche StraBennetz erfolgt flr das
WA 1b, WA 2 und WA 3 wie auch fur das MI1 und das GEe1 Uber die SchillerstraBe. Eine
weitere Anbindung an die B3 ist verkehrstechnisch nicht realisierbar. Die im Zuge der OEG
fur den Bahnhof erstellte Anbindung des Betriebsgelandes an die B 3 ist fir den 6ffentlichen
Verkehr nicht nutzbar. Das Hotel ,Zur Pfalz” wie auch das WA 1a werden Uber die Rémer-
straBe erschlossen.

Der ruhende Verkehr ist grundsatzlich auf den privaten Grundstlcken unterzubringen. Im
WA 1, WA 2 und WA 3 sowie im MI 1 sind Tiefgaragen vorgesehen. Erganzend koénnen in
den Wohngebieten oberirdische Stellpldtze bzw. Garagen oder Carports angelegt werden.
Auf der gewerblichen Flache bietet sich die Unterbringung der notwendigen Stellplatze auf
der nicht Gberbaubaren Grundsttcksflache zwischen den Gebaudekodrpern an.

Die Bahntrasse, die Verkehrsanlagen sowie die Position des Bahnhofs sind bereits durch die
Planung der MVV OEG AG festgelegt. Zielsetzung dieser MaBnahme ist der barrierefreie
Ausbau des Bahnhofes (Umsteigebeziehung Bus — Bahn) und eine Optimierung der Fldchen-
nutzung. Durch die Umfahrung des Bahnhofes durch die Buslinie konnte gegentber der
Bestandssituation der Flachenbedarf fiir den Bahnhof um etwa ein Drittel reduziert werden.

Im MI1 sind im Erdgeschoss 6ffentliche Flachen vorgehen, die der Unterbringung von
Park+Ride-Platzen (18 Parkplatze) dienen.

Aufgrund der Lage im Innenbereich kann auf die vorhandenen Medien zur Ver- und Endsor-
gung zurtickgegriffen werden.

6.3 Schallschutz

Nach dem Vorsorgeprinzip (§ 50 BImSchG) sind in der Bauleitplanung gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auch durch die Berlcksichtigung maéglicher Immissionen zu gewahrleis-
ten.

Verkehr

Basis der Beurteilung ist die DIN 18005, die ,Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung” benennt. Es handelt sich dabei nicht um eine Rechtsnorm, sondern
um Anhaltspunkte im Sinne von Orientierungswerten, denen keine strikte Rechtsverbindlich-
keit zukommt. Der Gesetzgeber raumt den Kommunen daher im Rahmen des § 1 (7) BauGB
einen gewissen Abwagungsspielraum ein.

Die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau nennt fir die Neuplanung von Allgemeinen
Wohngebieten die Orientierungswerte flr Larmimmissionen von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
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nachts. Im Mischgebiet liegen die Orientierungswerte tags bei 60 dB(A) und nachts 50 (d)BA
und im Gewerbegebiet bei 65 dB(A) und nachts 55 dB(A).

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan wurden fir eine modellhafte
Bebauung die Beurteilungspegel ,Verkehr” gemafB DIN 18005, ,Schallschutz im Stadtebau”,
sowie die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau”, ermittelt.

Die Orientierungswerte ,Verkehr” der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von tags
55 dB(A) und nachts 45 dB(A) werden in den Innenhéfen des WA 2 und WA 3 eingehalten.
Die Innenhofe werden durch die zweigeschossigen Riegel (Baukdrper und verglaste Balkone)
zwischen den Hauptgebduden wirksam abgeschirmt (s. textliche Festsetzung A.7.1). An den
straBenseitigen Fassaden kommt es dagegen zu Uberschreitungen der WA-Werte tags und
nachts um bis zu ca. 10 dB(A).

Da Innenhofe, Terrassen, Balkone sowie Fenster zur BelUftung von Aufenthaltsraumen an
den straBBenabgewandten Fassaden im WA 2 und WA 3 ausreichend geschitzt sind, kann an
den straBenzugewandten Fassaden das Ziel ,,Schutz der AuBenwohnbereiche” auf das Ziel
.Schutz der Aufenthaltsrdume” hin verlagert werden. Aufenthaltsrdume kénnen wirksam
durch passive MaBnahmen geschtzt werden (s. textliche Feststelzung A.7.2 Anforderungen
an AuBenbauteile, Schallschutzfenster, schallddmmende Liftungseinrichtungen).

Im MI 1 sind die maBgeblichen Orientierungswerte von 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) an den
straBenseitigen Fassaden um weniger als 5 dB(A) Uberschritten. Im MI 2 kénnen die Uber-
schreitungen gréBer sein.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe1a und GEe1b sind die hier maBgeblichen Orientie-
rungswerte von tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) auch an den straBBenseitigen Fassaden
eingehalten bzw. deutlich als weniger 5 dB(A) Uberschritten.

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen vor AuBenlarmeinwirkungen sind passive Schallschutz-
maBnahmen geeignet. Als Grundlage zur Bemessung der erforderlichen MaBnahmen dienen
die in der schalltechnischen Untersuchung Abb. 5 dargestellten Larmpegelbereiche gemaB
DIN 4109. Die Gebaude im Plangebiet liegen in den Larmpegelbereichen | bis IV.

Trotz der verbleibenden Larmbelastung ist die Entwicklung des Baugebietes fur die Wohn-
nutzung gerechtfertigt. Gerade bei der auch landes- und regionalplanerisch gewiinschten
Nachverdichtung und Entwicklung in der Nahe zum OPNV bzw. zu den bestehenden Infra-
strukturen sind Larmkonflikte zu bewadltigen. Letztendlich muss dabei zwischen diesen Ent-
wicklungszielen und der verbleibenden Belastung abgewogen werden.

Die Zielsetzung, eine brachfallende Flache in zentraler Lage einer neuen Nutzung zuzufihren
sowie die im vorliegenden Fall duBerst glinstige Anbindung an den tberértlichen Nahverkehr
ist unter stadtebaulichen Gesichtpunkten duBerst positiv zu werten und rechtfertigt eine
Abwagungsentscheidung fur die Bebauung mit passivem Larmschutz.

Nachbarschaft eingeschranktes Gewerbegebiet und Wohnen

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes, mit der Einschrankung, dass nur
Gewerbebetriebe zulassig sind, die nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet zuldssig sind, d. h.
die das Wohnen nicht wesentlich storen, ist grundsatzlich in der Nachbarschaft zu einem
allgemeinen Wohngebiet vertraglich.
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Eine detaillierte Larmschutzplanung mittels einer vorhabensbezogenen Larmimmissionsprog-
nose gemal TA Larm ist im Rahmen des Bauantrages vorzunehmen.

6.4 Altlasten

Grundsatzlich darf eine Kommune im Zuge eines Bebauungsplanes keine Konfliktsituation
unbewaltigt lassen. Gemal § 4 Abs. 4 BBodSchG ist bei der Erflllung der boden- und altlas-
tenbezogenen Pflichten fur die Beurteilung des Gefahrdungspotenzials bzw. des Handlungs-
erfordernisses die planungsrechtlich zuldssige Nutzung ausschlaggebend. Um zu klaren, ob
und inwieweit aus der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungsanderung bzw. Festset-
zung als Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet bzw. eingeschrénktes Gewerbegebiet Hand-
lungsbedarf bezuglich moglicher Bodenverunreinigungen erwachst, werden, soweit nicht
schon vorhanden, fur die betroffenen Flachen parallel zum Bebauungsplanverfahren orientie-
rende Untersuchung gemaB § 2 Nr. 3 BBodSchV durchgefiihrt bzw. die Eigentimer mit ei-
nem stadtebaulichen Vertrag zur Durchfihrung von Orientierenden Untersuchungen ver-
pflichtet.

Vor dem Satzungsbeschluss wird basierend auf § 11 BauGB (stadtebaulicher Vertrag) zwi-
schen den Eigentdmern und der Stadt Sanierungsvereinbarungen abgeschlossen. Die Sanie-
rungsvereinbarungen regeln, dass vor der satzungsgemaBen Nutzung die Flachen zur Erful-
lung des § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB etwaige Kontaminationen saniert werden, so dass eine spa-
tere uneingeschrankte Nutzung im Sinne der Festsetzungen mdglich ist. Die Eigentimer ver-
pflichten sich, gutachterlich festgestellte kontaminierte Flachen zu sanieren. Sanierungsziel
ist stets und unter Einbezug aller Wirkungspfade die Herstellung einer Nutzbarkeit der Fla-
chen entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Der Sanierungserfolg unter
Beachtung des vereinbarten Sanierungsziels ist der Stadt Schriesheim und der unteren Bo-
denschutzbehorde Uber den Gutachter nachzuweisen, desgleichen die ordnungsgeméBe
Entsorgung kontaminierten Bodenmaterials. Der Eigentimer verpflichtet sich, die Sanierung
entsprechend den Vorgaben der Gutachter und unter deren fachtechnischer Begleitung/
Uberprifung durchzufiihren. Diese Erforderlichkeit wird durch die Kennzeichnung im Be-
bauungsplan dokumentiert.

Die Grundstticke mit der Flst.-Nr. 14, 13/1 und 13/2 werden im Bodenschutz und Altlasten-
kataster (BAK) des Rhein-Neckar-Kreises als Altstandort bzw. altlastenverdachtige Flache mit
der Fldchen-Nr.: 04776-000 , Tankstelle und Autohaus Forschner” geflhrt. Die Flache wurde
bereits erkundet und es wurden lokal begrenzte Verunreinigungsbereiche festgestellt. Hier-
aus folgte, dass im Zusammenhang mit dem gestellten Abruchantrag fir die Gebaude sei-
tens der unteren Bodenschutzbehorde zur Auflage gemacht wurde, dass diese Bodenverun-
reinigungen entfernt werden und dass dies durch eine gutachterliche Dokumentation ge-
genlber der Behorde zu belegen ist. Dariiber hinaus wurde zwischen den GrundstUckseigen-
timern und der Stadt Schriesheim eine Sanierungsvereinbarung abgeschlossen und die
Grundstlcke in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Das Grundstick mit der Flst.-Nr. 4089/4 wird im Bodenschutz und Altlastenkataster (BAK)
des Rhein-Neckar-Kreises als Altstandort bzw. altlastenverddchtige Flache mit der Flachen-
Nr.. 04692-000; ,Lokschuppen der OEG" geflhrt. Zurzeit ist das Grundstlck mit zwei Ge-
werbebauten (Schnellimbiss und Getrdnkemarkt) Gberbaut und die sonstigen Flachen sind
komplett versiegelt. Fir das Grundstick liegt eine abschlieBende Orientierende Untersuchung
des Ingenieurblro Téniges vor. Die Ergebnisse zeigen, dass eine schadliche Bodenverunreini-
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gung nicht gegeben, bzw. der Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung insoweit
ausgeraumt ist. Ein dringender, weiterer Handlungsbedarf im Sinne einer Detailuntersuchung
oder Sanierung ist nicht gegeben. Eine Gefdhrdung im Zusammenhang mit kinftig zuldssi-
gen Nutzungen ist derzeit nicht erkennbar. Da aber bei der Orientierenden Untersuchung
nur punktuelle Aufschlisse erfolgten, ist nicht véllig auszuschlieBen, dass aufgrund der
mehrjahrigen gewerblichen bzw. industriellen Nutzung des Grundstlickes nicht erkannte
Bodenverunreinigungen (z. B. Schlackegruben) vorhanden sind. Daher wurde eine Sanie-
rungsvereinbarung abgeschlossen und das Grundstlck in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichnet.

Das Grundstlck mit der Flst.-Nr. 4089/1 wird nicht im Bodenschutz und Altlastenkataster
(BAK) des Rhein-Neckar-Kreises gefihrt, aber der Unteren Bodenschutzbehérde liegt ein
Gutachten vor, das einen Anfangsverdacht begriindet. Daher wurde auch hier eine Sanie-
rungsvereinbarung abgeschlossen und die betroffene Flache entsprechend in der Planzeich-
nung gekennzeichnet.

6.5 Griin- und Freiflachen

Gegenuber der Bestandssituation kann mit der vorliegenden Planung die Aufenthaltsqualitat
far die Nutzer von Bus und Bahn gesteigert wie auch der versiegelte Anteil der Flachen redu-
ziert werden.

Zwischen den einzelnen Baufeldern entstehen Platzflachen, die fir eine 6ffentliche Nutzung
zur Verfigung stehen. Entlang der Bahntrasse ist eine Nord-Stid Wegeverbindung geplant.
Vom nérdlichen Platz schlieBt eine zusatzliche FuBwegeverbindung an die Rémerstral3e an.

Auf den privaten Grundstlicken erhoht sich der Grinanteil. In den allgemeinen Wohngebie-
ten entstehen gestaltete Garten- und Spielflachen, aber auch die Gewerbe- und Mischge-
bietsflachen sind im Rahmen der Neuordnung zu gestalten und zu begrtinen.

Der Versiegelungsrad im Plangebiet reduziert sich durch die Vorgabe einer Grundflachenzahl
sowie die getroffenen Grlnfestsetzungen fir die einzelnen Baufelder. Damit tragt die Auf-
stellung des Bebauungsplanes zur Grundwasserregenerierung und zu verbesserten kleinkli-
matischen Bedingungen bei.

6.6 Begriindung der schriftlichen Festsetzungen
6.6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Hotel ,Zur Pfalz” wird entsprechend seiner Nutzung als Mischgebiet gesichert. Entlang
der RomerstraBe ist in Anlehnung an die benachbarte Nutzung ein Wohngebiet vorgesehen.

GemaB der Nutzungskonzeption des Gutachterverfahrens sieht der Bebauungsplan zwei
Baufelder fir Wohnen sowie ein zentrales Baufeld fur eine gemischte Nutzung am OEG-
Haltepunkt vor.

Im allgemeinen Wohngebiet sind neben dem Wohnen in begrenzten Umfang auch andere,
das Wohnen nicht stérende Nutzungen moglich. Unter der Zielsetzung, qualitatsvolles inner-
stadtisches Wohnen bzw. gewerbliche Nutzung zu ermdéglichen sind die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sowohl im Misch- wie auch Wohngebiet nicht zulassig.

Im Stden des Gebietes sind rund 0,47 ha als ,eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)” ge-
malB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO festgesetzt. Im GEe sind nur solche Betrie-
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be zugelassen, von denen keine wesentlichen Stérungen fir das angrenzende Wohnen zu
befurchten sind und die vom Grundsatz auch in Mischgebieten zulassig waren. Auf diese
Weise wird das angrenzende Wohnen, sowohl im Bestand wie auch das Geplante, vor Im-
missionen aus dem Gewerbegebiet geschitzt.

Nicht zuldssig sind Tankstellen, Lagerhauser und Lagerplatze, da von ihnen erhéhte Staub-
und Larmimmissionen ausgehen und dies in der Nahe zum Wohngebiet verhindert werden
soll. Vergniigungsstatten sind ebenfalls nicht zuldssig, da sie aufgrund ihrer Stérungsintensi-
tat beeintrachtigende Wirkung auf das benachbarte Wohnen haben kénnen.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind aufgrund ihres
geringen Storpotentials im eingeschrankten Gewerbegebiet grundsatzlich unproblematisch
und deswegen ausnahmsweise zuldssig.

Entsprechend der im stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen Nutzungsgliederung sind Woh-
nungen fur Aufsicht- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und -leiter im GEe
nicht vorgesehen.

6.6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet sowie im Mischgebiet
durch die Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Anzahl der Vollgeschosse und die Hohen-
begrenzung (Trauf- TH oder Firsththe FH) fur die einzelnen Baufelder bestimmt.

Im Sinne einer optimalen Ausnutzung der umgenutzten Flache wird sowohl fur das allge-
meine Wohngebiet wie auch das Mischgebiet eine Bebauungsdichte vorgegeben, die sich an
den Obergrenzen des § 17 BauNVO orientiert bzw. im Fall des Ml 1 sogar Gberschreitet.

Entlang der RémerstraBe orientiert sich die fur das WA 1a ermdglichte Traufhthe von
6,50 m bei einer Zweigeschossigkeit an den 6stlich an das Plangebiet anschlieBenden Be-
standsgebauden und fligt sich damit in das Ortsbild ein. Das Hotel ,Zur Pfalz” (Ml 2) ist mit
der vorgegebenen Geschossigkeit und Traufhéhe entsprechend des Bestandes gesichert.

FUr die beiden zentralen Wohngebiete (WA 2 und 3) sowie das Mischgebiet (Mi 1) wird ent-
sprechend den Vorgaben des Gutachterverfahrens eine dreigeschossige Bebauung mit einer
maximalen Firsthohe von 12,50 m vorgesehen. Die gestattete Hohe der baulichen Anlagen in
den zentralen Baufeldern ermdglicht es, die neue Bebauung als stadtebaulich eigenstandiges
Quartier im Stadtgeflige Schriesheims wahrzunehmen. Das MI 1 Uberschreitet damit die
Obergrenzen fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO fir
ein Mischgebiet (GRZ 0,8). Diese Uberschreitung ist durch das relativ schmale Grundstiick
verursacht, das als Flache zwischen der SchillerstraBe und die fir den Bahnhof benétigten
Flachen fur eine Bebauung zur Verfligung steht. Eine Uberschreitung der Obergrenzen der
BauNVO ist gerechtfertigt, da damit die Umsetzung der Ergebnisse des Gutachterverfahrens
ermdglicht wird, zumal dies gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nicht entgegen steht.

Die zulassige Grundflache darf in den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten durch
Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 Uberschritten werden. Mit dieser Uberschreitungsmaglichkeit wird der Griinanteil hoch
gehalten und trotzdem der Raum flr die voraussichtlich benétigten Tiefgaragenstellplatze
wie auch fur oberirdische Stellplatze und Garagen geschaffen.
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Das Maf der baulichen Nutzung wird im eingeschrankten Gewerbegebiet durch die maxima-
le Grundflachenzahl (GRZ) und durch die maximal zuldssige Oberkante des Gebaudes (OK)
bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl betragt im GEe 0,6 und bleibt damit entsprechend den Er-
gebnissen des Gutachterverfahrens unter den Hochstgrenzen der in der BauNVO vorgegebe-
nen Obergrenzen (GRZ 0,8) zuriick. Die festgesetzte GRZ darf bis zu einer GRZ von 0,8 mit
Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten Uberschritten werden, um entspre-
chend der zukinftigen Nutzung ausreichend Flachen fir Stellplatze zur Verfigung stellen zu
kédnnen.

Die maximale Gebdudehohe wird im Gewerbegebiet aufgrund der Umgebungsbebauung
auf 9,50 m entlang der B 3 bzw. auf 6,50 m entlang der SchillerstraBe begrenzt. Die Zahl der
Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, da eine Unterteilung in Geschosse bei Gewerbebauten
unzweckmaBig bzw. zum Teil gar nicht méglich ist. Selbst bei als Biro genutzten Gebauden
kann bei heutigen Nutzungsanforderungen nicht mehr von einer ,Standard-Geschosshéhe”
bei der Planung ausgegangen werden. Stattdessen wird fir alle Gebdude im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet eine maximale Gebaudehdhe festgesetzt.

6.6.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Fur Teile des allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt.

Im MI 2 und WA 1a entlang der Rdmerstral3e sind Gebaude und Gebaudeteile als Grenzbe-
bauung zu errichten, sofern dies in der Planzeichnung gemaR Baulinie vorgesehen ist (a,).
Damit wird erreicht, dass durch das Heranrlicken der Bebauung an die RomerstraBe diese
raumlich gefasst sowie ortshildtypisch die geschlossene Fassade entlang der RomerstraBBe
weitergefihrt wird. Entlang der RomerstraBe wird ein geringflgiges Zuriickbleiben von der
Baulinie mit Gebdudeteilen ermdglicht, um z. B. Erker zu gestatten.

Im WA 2 und 3 sowie MI 1 besagt die abweichende Bauweise, dass die offene Bauweise gilt,
jedoch Tiefgaragengeschosse bis zu einer Lange von maximal 100 m zuldssig sind (a,). Ziel ist
es, damit die einzelnen um einen Innhof gruppierten Gebaude (WA 2 und WA 3) bzw. anei-
nandergereihten Gebdude (Ml 1) als Gebaudegruppe jeweils mit einer gemeinsamen Tiefga-
rage organisieren zu kénnen. Die Verbindung der einzelnen Gebdude mit Glaselementen mit
dahinterliegenden Balkonen oder ahnliches ist mdglich, auch wenn die Fassaden dann eine
Lange von Uber 50 m erreichen, da sich die Bauweise nur auf die Gebdude der Hauptnut-
zung bezieht.

Fur das WA 1b und GEe 1a+b wird eine offenen Bauweise festgesetzt, d. h. die Gebaude
sind mit einem seitlichen Grenzabstand mit einer maximalen Gebaudeldange von 50 m zu
errichten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden mit Baugrenzen und -linien bestimmt.

Um entlang der RomerstraBe den StraBenraum ortstypisch einzufassen, wird, wie bereits
oben beschrieben, eine Baulinie vorgeschrieben.
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Ebenfalls baulich gefasst werden soll die &ffentliche Platzflache zwischen dem WA 1b und
WA 2; hier muss jeweils an den Stirnseiten der Baufenster auf die Baulinien gebaut werden.
Ein Platz als Raumelement kann nur als Platz wahrgenommen werden, wenn dieser durch
Gebaude umbaut ist.

Die Baulinie im GEe parallel zur B 3 dient neben der Schaffung eines Gebduderiegels als
Larmschutz auch als Verpflichtung, den sidlichen Stadteingang Schriesheims baulich zu
fassen.

6.6.4 Zulassigkeit von Nebenlagen, Stellpldtzen und Garagen

In den Baugebieten sind oberirdische Carports und Garagen sowie Nebenanlagen auf der
nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung unzulas-
sig. Stellplatze beeinflussen das stadtebauliche Erscheinungsbild nur unwesentlich und sind
deshalb von einer Beschrankung ausgenommen.

6.6.5 Verkehrsflichen, Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Die vorhandenen StraBen im Plangebiet (LandstraBe / B3, SchillerstraBe, Rémerstrale und
PasseinstraBe) werden gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt. Die beiden Platzflachen, die FuB- und Ragwege, die 6ffentlichen Parkplatze entlang
der SchillerstraBe wie auch der Park+Ride-Platz werden entsprechend ihrer Zweckbestim-
mung als Verkehrsflache bestimmt.

Der im MI 1 zum Haltepunkt gelegene FuB- und Radweg ist als private Verkehrsflache aus-
gewiesen, da diese Flache in Tragerschaft des zuktnftigen Grundstiicksbesitzers sein soll.

Im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Verkehrsflache trifft der Bebauungsplan nur
rahmengebende Festsetzungen. Die konkrete Gliederung der jeweiligen StraBenquerschnitte
bzw. der Gestaltung der Platzflachen obliegt der ErschlieBungs- bzw. Ausfiihrungsplanung.

Entlang der Platzflachen darf laut Planzeichnung nicht auf die Grundstiicke ein- und ausge-
fahren werden, so dass die hier geplanten Gebaude verkehrsmaBig ausschlieBlich tber be-
stehende bzw. geplante ErschlieBungsstraBen erschlossen werden. Hierdurch soll verhindert
werden, dass die Qualitat der ¢ffentlichen Platzflachen durch zahlreiche Grundstiicks- bzw.
Tiefgaragenzufahrten beeintrachtigt wird.

6.6.6 Versorgungsfliche

In der 6ffentlichen Platzflache nérdlich des MI1 wird in der Planzeichnung eine unterirdische
Versorgungsflache bertcksichtigt, die der Unterbringung eines Gleichrichter-Unterwerks und
einer Zugsicherung der MVV OEG AG dient.

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

Bei Neuanlage und Umbau mdssen die festgesetzten Begriinungs- und SchutzmaBnahmen
berlcksichtigt werden. Die griinordnerischen Festsetzungen dienen neben der Verbesserung
der Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes der Durchgriinung des Gebietes.

Um einen Beitrag zur kleinklimatischen Verbesserung im Gebiet zu leisten wie auch aus ge-
stalterischen Gesichtspunkten sind die nach § 9 LBO als Grunflache anzulegenden Grund-
stlicksflachen zu mindestens 30% als Pflanzflache mit standortheimischen Gehélzen und
Stauden anzulegen. Fassaden mit einem Fensteranteil von weniger als 10% sowie Holzkon-
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struktionen sind mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Um einen Nutzungskonflikt
zwischen Fassadenbegriinung und angrenzender Verkehrsflache bzw. benachbarter Grund-
stlicksgrenze zu vermeiden, sind Fassaden mit einem Fensteranteil von weniger als 10%, die
als Grenzbebauung oder grenznahe Bebauung errichtet werden, von einer Begriinungs-
pflicht ausgenommen.

Um eine Begriinung von nicht Uberbaubaren Grundstiicksteilen, die mit einer Tiefgarage
unterbaut werden, zu ermoglichen, wird bestimmt, dass Tiefgaragen mit einer Erdschicht
von mindestens 0,6 m zu Uberdecken und gartnerisch anzulegen sind. Von dieser Festset-
zung ausgenommen sind Flachen, die von Wintergarten, Terrassen, Stellplatzen, Zufahrten
und Wegen Uberdeckt sind.

Zur Eingriinung und Verschattung privater und 6ffentlicher Stellplatzanlagen wird bestimmt,
fur je vier ebenerdige Stellplatze einen Laubbaum zu pflanzen.

Stellplatzflachen sind in wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen, um den Wasserhaushalt
im Plangebiet zu verbessern.

6.6.8 Schallschutz

Die getroffenen Festsetzungen einer geschlossenen Fassade Uber zwei Geschosse entlang
der B3 wie auch die Festlegung von Larmpegelbereichen dienen zur Schaffung von gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhéltnissen im Plangebiet.

Da zur Ermittlung des erforderlichen Umfangs der passiven SchallschutzmaBnahmen ein
bebauter Zustand entsprechend den Ergebnissen des Gutachterverfahrens bzw. der Investo-
renanfrage angenommen wurde, ist bei einer abweichenden Bebauung im Baugenehmi-
gungsverfahren fur das konkrete Vorhaben unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Gebau-
deabschirmung und -reflexion der Schallschutznachweis gegen AuBenlarm gemal
DIN 41009 zu fihren und die Erfordernis schallgedampfter Liftungseinrichtungen zu ermit-
teln.

6.7 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Um bestimmte stadtebauliche und gestalterische Absichten zu verwirklichen, kénnen im
Bebauungsplan gemaB § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wdirttemberg (LBO) Anforde-
rungen unter anderem an die duBere Gestaltung von baulichen Anlagen, von Freiflachen
und von Einfriedungen gestellt werden.

6.7.1 Dachform und Dachgestaltung

Entsprechend der an der Romerstrale ortshildtypischen Bebauung ist im WA 1a wie auch im
MI 2 als Dachform das Sattel- wie auch das Walmdach mit einer Dachneigung von 30° bis
45° zulassig. Das Baufeld WA 2b bildet einen Ubergangsbereich zwischen dem alten Orts-
kern und dem neuen Quartier am OEG-Bahnhof; dem entsprechend kann hier wahlweise ein
Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigung von 30° bis 45° oder ein Flach- oder Pultdach
mit einer Dachneigung bis 18° realisiert werden. Fir die Baufelder, die sich um den neuen
Haltepunkt gruppieren, ist die Zielsetzung, eine eigenstandige Formensprache zu ermégli-
chen, die sich von der umgebenden Bebauung abhebt und der besonderen Lage im Stadtge-
fuge Schriesheims gerecht wird. Im WA 2 und 3 wie auch MI 1 und GE e1 sind dem entspre-
chend nur Flach- oder Pultdacher mit einer Dachneigung bis zu 18° zulassig.

Dachgauben sind bis zu einer maximalen Breite von 4,50 m zugelassen. Die Summe aller
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Dachaufbauten und -einschnitte darf 50% der Gebaudelange betragen. Dachgauben sollen
von den Giebelfronten mindestens 1,50 m Abstand halten. Zwischen Dachaufbauten bzw.
Dacheinschnitten und der Traufe muss mindestens ein Abstand von drei Ziegelreihen ein-
gehalten werden. Diese Gestaltungsvorschrift gewahrleistet eine ansprechende Gestaltung
der Dachlandschaft.

6.7.2 Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzsatzung der Stadt Schriesheim wird in die Ortlichen Bauvorschriften integriert
und findet fur die Wohnbaugrundstticke Anwendung.

Zur Bemessung der Stellplatzverpflichtung fur die sonstigen Verkehrsquellen (Biro- und
Verwaltungsraume, Laden, Gaststatten usw.) ist das Merkblatt fiir Baugenehmigungsverfah-
ren, Betreff: Stellpldtze und Garagen fir Kraftfahrzeuge des Landratsamtes Rhein-Neckar-
Kreis heranzuziehen.

7 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 10.150 m? 22 %
Mischgebiet 3.747 m? 8 %
Eingeschranktes Gewerbegebiet 4.789 m? 11 %
Offentliche Verkehrsflachen 16.473 m? 36 %
Private Verkehrsflache 579 m?2 1%
Bahnanlage 9.648 m? 22 %
Geltungsbereich gesamt 45.386 m? 100,0%

Tab. 1: Flachenbilanz
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