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GEMEINDE PLANKSTADT BEBAUUNGSPLAN ,KULTUR- UND SPORTQUARTIER, WESTEND - 1. Anderung*

Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kultur- und Sportquartier, Westend — 1. Anderung*® erfolgt im Ver-
fahren nach § 13a BauGB.

Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 (1) BauGB am . .2025

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am . .2025

Entwurfsbilligung und Beschluss zur Veréffentlichung im Internet
gem. § 3 (2) BauGB am . .2025

Ortsubliche Bekanntmachung der Veréffentlichung im Internet

gem. § 3 (2) BauGB am . .2025
Veroffentlichung im Internet gem. § 3 (2) BauGB vom __ . .2025
bis . .2025
Einholen der Stellungnahmen der Behérden gem. § 4 (2) BauGB vom __ . .2025
bis . .2025

Abwagungsbeschluss und Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am .

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplanes sowie die Inhalte der 6rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen Ubereinstimmen.

Plankstadt, den

Nils Drescher
Birgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB am___
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GEMEINDE PLANKSTADT BEBAUUNGSPLAN ,KULTUR- UND SPORTQUARTIER, WESTEND - 1. Anderung*

Satzung
iiber den Bebauungsplan ,,Kultur- und Sportquartier, Westend — 1. Anderung*

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) ge&ndert worden ist.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber.
S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.11.2024 (GBI. S. 98) m.W.v. 23.11.2024 bzw.
01.01.2025.

Aufgrund § 1 Absatz 3 und § 10 BauGB in Verbindung mit 8 4 GemO hat der Gemeinderat in seiner
Sitzung am __ .. den Bebauungsplan ,Kultur- und Sportquartier, Westend — 1. Anderung* als
Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kultur- und Sportquartier, Westend - 1. An-
derung® ist der Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom __._ . maRgebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassungvom __._ .
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen inder Fassungvom __._ .
Anlagen

D Hinweise in der Fassungvom __._ .
E Begriindung inder Fassungvom __._ .
Weitere gesonderte Anlagen

Anlage 1 - Stellungnahme Artenschutz in der Fassung vom 28.08.2025
Anlage 2 - Fortschreibung Schalltechnische Untersuchung in der Fassung vom 12.09.2025

§3
Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Kultur- und Sportquartier, Westend - 1. Anderung® mit &rtlichen
Bauvorschriften tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung geman § 10 (3) BauGB in Kratft.
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GEMEINDE PLANKSTADT BEBAUUNGSPLAN ,KULTUR- UND SPORTQUARTIER, WESTEND - 1. Anderung*

Plankstadt, den

Nils Drescher
Birgermeister

Es wird bestétigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Gemeinderats-
beschliissen Gbereinstimmen.

Plankstadt, den

Nils Drescher
Burgermeister
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GEMEINDE PLANKSTADT BEBAUUNGSPLAN ,KULTUR- UND SPORTQUARTIER, WESTEND - 1. Anderung*

Satzung

uber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Kultur- und Sportquartier, Westend -
2. Anderung“

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) in der Fassung vom 5. Marz 2010, zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25).

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemOQ) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581, ber.
S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr. 98).

Aufgrund 8 1 Absatz 3 und § 10 BauGB in Verbindung mit 8 4 GemO hat der Gemeinderat in seiner
Sitzung am __. . den Bebauungsplan ,Kultur- und Sportquartier, Westend - 1. Anderung® als
Satzung beschlossen.
§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kultur- und Sportquartier, Westend - 1. An-
derung” ist der Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fassungvom __ . . mal3gebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom __.

Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom __.

E Begrundung in der Fassungvom __._
§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den in diesem Bebauungsplan aufgrund
von § 74 LBO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt und

entgegen Ziffer C 1 die Dachform abweichend ausfihrt,

entgegen Ziffer C 2 die Dachaufbauten ausfiihrt,

entgegen Ziffer C 3 die Fassadenfarbe wabhilt,

entgegen Ziffer C 4 die Stellplatzanzahl ausfihrt,

entgegen Ziffer C 5 die nicht Gberbaubaren Flachen gestaltet,
entgegen Ziffer C 6 die Werbeanlagen ausfuhrt,

entgegen Ziffer C 7 die Béschungen und Stiitzmauern ausfihrt,
entgegen Ziffer C 8 die Einfriedungen ausfihrt,

entgegen Ziffer C 9 Niederspannungsfreileitungen ausfuhrt,

entgegen Ziffer C 10 die Niederschlagswasserentwasserung ausfuhrt.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung uber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kultur- und Sportquartier, Westend
- 1. Anderung“ mit ortlichen Bauvorschriften tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung geman § 10 (3)
BauGB in Kraft.
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GEMEINDE PLANKSTADT BEBAUUNGSPLAN ,KULTUR- UND SPORTQUARTIER, WESTEND - 1. Anderung*

Plankstadt, den

Nils Drescher
Birgermeister

Es wird bestétigt, dass die Inhalte der 6rtlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Gemeinde-
ratsbeschlissen Ubereinstimmen.

Plankstadt, den

Nils Drescher
Blrgermeister
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GEMEINDE PLANKSTADT BEBAUUNGSPLAN ,KULTUR- UND SPORTQUARTIER, WESTEND - 1. Anderung*

Teil A

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzZVO 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den am Tag des Offenlagebeschlusses rechtskraftigen Fassun-
gen.

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzZVO 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den am Tag des Offenlagebeschlusses rechtskraftigen
Fassungen.

In Ergéanzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Der Geltungsbereich gliedert sich in ein Sondergebiet flr Kultur-, Sport und Mehrzweckhallen
und in ein allgemeines Wohngebiet.

Im Teilbereich A gilt: ,,.Sonstiges Sondergebiet fiir Kultur-, Sport und Mehrzweckhallen*

gemal § 11 BauNVO

Allgemein zuldssige Nutzungen:

¢ Anlagen fur sportliche Zwecke (z.B. Turn- und Sporthallen)

e Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke (z.B. Mehrzweck- und Veranstaltungshallen,
Raume fir Vereine, etc.),

e Gastronomie / Schank- und Speisewirtschaften (z. B. Mensa mit dazugehorigen Kiichen-
raumen, etc.) sowie

o die fur die Nutzungen notwendigen Nebenanlagen.

In den Teilbereichen B, C, D, E, F, H und | gilt: Allgemeines Wohngebiet gemai § 4

BauNVO

Allgemein zulassige Nutzungen:

e Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe,

e Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

e Anlagen fir Verwaltungen.
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GEMEINDE PLANKSTADT BEBAUUNGSPLAN ,KULTUR- UND SPORTQUARTIER, WESTEND - 1. Anderung*

2.1.

2.2.

Unzulassige Nutzungen:

e Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fur kirchliche Zwecke

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die maximal zulassige Grundflachenzahl
(GRZ), sowie die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) relativ zur Bezugshéhe (BZH) gemaf
Eintrag im zeichnerischen Teil.

Grundflachenzahl (GRZ) (88 16 f. BauNVO)
Die maximal zulassige Grundflache ist durch Einschrieb in die Nutzungsschablonen im zeich-
nerischen Teil festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet:

In allen Teilbereichen aulRer Teilbereich G (Parkhaus) darf die GRZ mit Tiefgaragen bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Fur die Gbrigen in § 19(4) BauNVO be-
schriebenen baulichen Anlagen ist die ebenda fiir sie vorgesehene Uberschreitbarkeit der GRZ
um 50% malfigebend.

Begrunte Tiefgaragenflachen werden nur zu 50% auf die zulassige Grundflache angerechnet.
Parkhaus

In Teilbereich G wird die maximal zulassige Grundflache GRZ gemal Planeinschrieb mit 0,8
festgesetzt. Fur die Ubrigen in § 19 (4) BauNVO beschriebenen baulichen Anlagen ist eine dar-
Uber hinausgehende Versiegelung bis 0,85 zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen (88 16, 18 BauNVO)

Die Bezugshéhe (BZH) fir alle Teilbereiche zur Ermittlung der maximalen Gebaudehohe ist im
zeichnerischen Teil als absolute Hohe Gber Normalnull (NHN) angegeben im Deutschen Haupt-
hohennetz 2016 (DHHN2016) festgesetzt.

Die Gebaudehothe ist das MalR zwischen der Bezugshdhe und der Oberkante Flachdach-Attika.
Die maximale Gebaudehdhe (GH) ist im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Mit Dachaufbauten (Aufzugsuberfahrten, Erschlieungskernen, Oberlichtern, etc.) oder techni-
schen Aufbauten zur Gewinnung von regenerativen Energien auf Flachdachern darf die Gebau-
dehdhe mit der Oberkante dieser Anlagen bis 2.00 m Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

Baugrenzen gelten fur oberirdische Geb&udeteile und durfen mit untergeordneten Bauteilen und
Vorbauten sowie Terrassen und Balkone bis zu 2,50 * 5,00 m nach 8 5 Abs. 6 LBO in Anwen-
dung des § 23 (3) S. 2 BauNVO, uberschritten werden. (Auf die im zeichnerischen Teil gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen wird verwiesen.)

Die Bauweise ist durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil festgesetzt. Es gilt die offene bzw.
abweichende Bauweise gemaR Festsetzung im zeichnerischen Teil.

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand ohne Léngenbe-
schréankung zu errichten.
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GEMEINDE PLANKSTADT BEBAUUNGSPLAN ,KULTUR- UND SPORTQUARTIER, WESTEND - 1. Anderung*

7.1.

KFZ-Stellplatze, Garagen / Carports, Tiefgaragen, Nebenanlagen und Fahrradgaragen
(89 (1) Nrn. 4und 11 BauGB)

In den Teilbereichen B und C sind die gemal § 37 LBO notwendigen Stellpléatze in Tiefgaragen
nachzuweisen, ergédnzende oberirdische Stellplatze sind ausnahmsweise zulassig.

Oberirdische Stellplatze sind in den Teilbereichen D, E, F, H, | und entlang der Jahnstral3e nur
innerhalb der daftir im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen (ST) zuléssig.

Carports / oberirdische Garagen sind in allen Teilbereichen (aul3er im Teilbereich G als Park-
haus, siehe Ziffer 5) unzulassig.

Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache (i.S.d. § 19(4) BauNVO) sowie zur Tiefgarage
gehorige Zufahrten und Rampen sind innerhalb der dafir im zeichnerischen Teil festgesetzten
Flachen (TG) zulassig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 (1) BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der berbaubaren Grund-
stucksflachen nur zuldssig, wenn ein Mindestabstand von 1,50 m zu 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflachen eingehalten wird.

Mit Fahrradgaragen (eingehausten Stellplatzen) ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Mindest-
abstand von 1.50 m einzuhalten. Fahrradgaragen innerhalb der im zeichnerischen Teil mit F
gekennzeichneten Flachen fur Fahrradstellplatze und -garagen sind auch ohne Abstand zur
Verkehrsflache zulassig.

Parkhaus (8 9 (1) Nr. 9 BauGB)

In Teilbereich G ist die Errichtung eines Parkhauses mit oberirdischen und unterirdischen Ge-
schossen fur den Bedarf des allgemeinen Wohngebietes an Stellplatzen mit dazugehdrigen,
das allgemeine Wohngebiet nicht stérenden Nebenanlagen (insbesondere Uberdachte Fahrrad-
stellplatze) zulassig.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflachen (8 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Zwischen den Teilbereichen G (Parkhaus) und H (Wohnbebauung) ist es zuldssig, vom Bau-
ordnungsrecht abweichend, das Mal3 der Abstandsflachen auf 0,3 H zu reduzieren, sofern Be-
lange des Brandschutzes dem nicht entgegenstehen. Die Abstandsflache darf jedoch je Ge-
baude 2,50 m nicht unterschreiten.

Aufenthaltsraume, die Uber Fensterdffnungen zum Zwischenbereich zwischen den Teilberei-
chen G und H verfiigen, und bei denen es bei einer Abstandsflachentiefe von 0,4 H zu Uber-
schneidungen der Abstandsflachen kommen wiirde, missen zusatzlich zu anderen Himmels-
richtungen belichtet werden.

Flache fur Versorgungsanlagen und die Niederschlagswasserbeseitigung (8 9 (1) Nr. 12,
14 und Nr. 20 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich sind Anlagen flr Versorgungsanlagen innerhalb und auf3erhalb
Uberbaubarer Flachen zulassig; dies gilt auch fir Infrastruktur fiir Elektromobilitéat.

Niederschlagswasserbeseitigung

Niederschlagswasser istim Plangebiet selbst und auf den im Bebauungsplan ,Kultur- und Sport-
quartier, Westend® dafiir festgesetzten Flachen oder anderen vertraglich mit der Gemeinde
Plankstadt vereinbarten Flachen zu versickern. (Siehe auch Teil C - Ortliche Bauvorschriften
Ziffer 10ff. und Teil E - Begriindung Ziffern 8.3.1 und 13.10.). Die Entwasserungserlaubnis ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beantragen.
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GEMEINDE PLANKSTADT BEBAUUNGSPLAN ,KULTUR- UND SPORTQUARTIER, WESTEND - 1. Anderung*

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

10.
10.1.

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wasserdurchlassige Belage

Stellplatzflachen und Privatwege sind, sofern keine Gefahr des Eintrags wasserschéadlicher
Stoffe besteht und es technisch und/oder rechtlich nicht anders geboten ist mit wasserdurch-
lassigen Belagen (mit einem Abflussbeiwert von max. 0,25) anzulegen.

Schutz gegen Vogelschlag

An Gebauden mit grof3flachigen Verglasungen sind als SchutzmaRnahme und um das Kollisi-
onsrisiko zu reduzieren, Vogelschutzglas, Grafikfolien an Glasscheiben oder &hnliches zu ver-
wenden.

Schutz von Brutvogeln
Je Teilbereich sind je 1 Halbhdhlenkasten und 1 Hohlenkasten an Gebauden anzubringen.

Die MaRnahme ist durch eine Okologische Begleitung zum Nachweis der Nutzung der Nistkas-
ten fur drei Jahre nach der Installation (3-4 Termine/annum) zu begleiten.

Schutz von Eidechsen
Bei der Rodung von Geholzen und Baumfallungen im Bereich der Mauereidechsenvorkommen
wahrend der Wintermonate sind die Wurzelstécke bis April im Erdreich zu belassen.

Eidechsen sind — auRerhalb der Winterruhe - vor Baubeginn im Plangebiet abzufangen und auf
ein entsprechendes Ersatzhabitat umzusiedeln.

Die Baustelle ist mit einem Reptilienzaun einzufrieden.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines Erschlie-
Bungstragers oder eines beschrankten Personenkreises zu belastenden Flachen
(89 (1) Nr. 21 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen ist ein Leitungsrecht zugunsten des je-
weiligen Leitungstragers einzurichten.

Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Anforderungen an AulR3enbauteile

Fur AuBenbauteile und Aufenthaltsraume sind unter Beriicksichtigung der Raumarten und Nut-
zungen die nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2016-7) aufgefiihrten Anforderungen
der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus
dem mafgeblichen AuRenlarmpegel nach den der DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719 in
Abhéngigkeit von Fenster- und Wandgré3en aus den festgesetzten maf3geblichen Au3enlarm-
pegeln. Fir Raume mit Schlaf- oder Aufenthaltsnutzung sind ab dem maRgeblichen Auf3en-
larmpegel von 65 dB(A) Luftungsanlagen mit geringem Eigengerausch vorzusehen.

Fur AuRenwohnbereiche ab einem mal3geblichen AuRenlarmpegel von >65 dB(A) ist durch
bauliche Schallschutzmaflinahmen, wie z. B. Wintergéarten, verglaste Loggien oder vergleich-
bare SchallschutzmalRnahmen sicherzustellen, dass insgesamt eine Schallminderung erreicht
wird, die es ermoglicht, dass in den Wohnungen zugehdrige AuRenwohnbereiche Beurteilungs-
pegel im Tageszeitraum > 62 dB(A) nicht erreicht werden. Fur Wintergarten und verglaste Log-
gien etc. ist durch schallgedammte Liiftungen oder gleichwertige MaBnahmen bautechnischer
Art eine ausreichend Beluftung sicherzustellen.

Sofern fur die einzelnen Gebaudefronten im Einzelfall geringere maRRgebliche AuRenlarmpegel
nachgewiesen werden, die z. B. zukinftig durch abschirmende Bauten entstehen, kénnen fir
die AuRenbauteile entsprechend geringere SchalldAmmmafRnahmen bertcksichtigt werden.
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GEMEINDE PLANKSTADT

BEBAUUNGSPLAN ,KULTUR- UND SPORTQUARTIER, WESTEND - 1. Anderung*

10.2.

11.

11.1.

11.2.

MASSGEBLICHER AUSSENLARMPEGEL
NACH DIN 4109-2:2018-01

Freie Schallausbreitung
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Nachtzeitraum

Bebauungsplan 06.08.2025
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GEMEINDE PLANKSTADT

SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG
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KOEHLER & LEUTWEIN K{
Ingenieurbiro far Verkehrswesen

Abb.: MaRgeblicher AuBehIérmpegel, Quelle: Koéhler & Leutwein, Karlsruhe, 08/2025

Anforderungen an die Aul3enhille des Parkhauses

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fur das Parkhaus (in Teilbereich G) ist der schall-
technische Nachweis eines ausreichenden Schallschutzes der angrenzenden Bebauung vor
schalltechnischen Emissionen des Parkhauses zu fuhren.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)

Baume auf befestigten Bereichen (Stral3en, Platze)

Fur Baume in befestigten Bereichen (z. B. Stral3en, Platze) sind offene Baumscheiben von min-
destens 6 m2 vorzusehen und eine mit Baumsubstrat nach FLL15 zu verfillende Baumpflanz-
grube von mindestens 12 m3 Volumen, mit einer Tiefe von 1,50 m. Eine teilweise Uberbauung
der offenen Baumscheibe ist mdglich, wenn der zu Uberbauende Teil der Baumpflanzgrube mit
verdichtbarem Baumsubstrat verfullt wird. Erforderlichenfalls sind im Giberbauten Bereich Beliif-
tungsrohre vorzusehen.

Einzelbaume im Stellplatzbereich und im durch Fahrzeugtiberhénge erreichbaren Bereich von
Pflanzbeeten bzw. Griinstreifen sind mit einem Anfahrschutz zu versehen (z.B. Baumschutzbii-
gel, Hochbordsteine).

Bei der Pflanzung von Gehdlzen sind bestehende Leitungsrechte und daraus hervorgehende
Mindestabstande so zu beachten, dass eine gegenseitige Beeintrachtigung von Gehélz und
Leitungen ausgeschlossen werden kann.

Pflanzpflichten auf privaten Flachen

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind ab 500 m2 Grundstiicksgrof3e mindestens drei hochstam-
mige Laubbdume (Stammumfang mind. 14 — 16 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten,
sowie je Grundstuck 60 Straucher zu pflanzen. Es werden die Gehdlzarten der Artenliste emp-
fohlen. In Bereichen Uber Tiefgaragen dirfen die Baumpflanzungen nur in Bereichen mit aus-
reichender Durchwurzelungstiefe gepflanzt werden.
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11.3.

12.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Flachdécher und flachgeneigte Dachflachen bis 5° Dachnei-
gung dauerhaft extensiv (geman Hinweise Ziffer 11, Pflanzliste IV) zu begriinen und mit einer
fur Graser- und Krautervegetation ausreichenden Substratschittung von mind. 12 cm Stérke
wie folgt zu versehen: Es darf kein mit Phosphat angereichertes Substrat verwendet werden.
Die Kombination der Dachbegriinung mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist zulassig,
sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.

Tiefgaragendéacher, die nicht Uberbaut bzw. nicht als Zuwegungen, Zufahrten, Nebenanlagen,
Terrassen etc. genutzt werden, sind mit einer Erdaufschiittung zu versehen und als Vegeta-
tionsflachen anzulegen. Fiur die Erdaufschiittung Uber der Drainageschicht werden folgende
Hohen festgesetzt:

e - flir Rasen, Stauden, Bodendecker mindestens 40 cm
e - flir StrAucher mindestens 60 cm
e - bei Baumpflanzungen ist eine mindestens 1,0 m-méachtige Substratschicht erforderlich

Pflanzbindung

Wahrend der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten im Umgriff der zu erhaltenden Baumbe-
sténde sind diese einschlieBlich ihres Wurzelraumes gemafy DIN 18920 ,MalRnahmen zum
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen® zu
sichern.

Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Baume an der JahnstralRe sind dauer-
haft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Baume sind durch hochstammige Streuobstbaume
mit einem Stammumfang von mind. 18 — 20 cm zu ersetzen.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist bis zu einer
Grundstuckstiefe von 1,00 m zuléssig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungs-
steine oOffentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, sowie die Anlage der zur Her-
stellung 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
Die Rechtsgrundlage gilt jeweils in der am Tag des Offenlagebeschlusses rechtskréftigen Fassung.

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dacher
Die jeweils zulassigen Dachformen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis einschl. 5° Dachneigung) im Allgemeinen
Wohngebiet sind zu begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mind. 12cm betra-

gen Die Dachflachen nag—m alnea andortaerecnten-Grase Krauterm nupa-anzusaen

2. Dachaufbauten
Dachaufbauten auf Flachdachern haben zu AuRRenfassaden mindestens im selben MalR Ab-
stand zu halten, wie sie die Hohe des oberen Fassadenabschlusses (Flachdachattika) tGber-
schreiten (X = Z; s. Beispielskizze).

xX=7
Abb. 1: Beispielskizzé Mindestabstand der Dachaufbauten auf Flachdéchern zu Auf3enfassaden
Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente miissen bei Flachdachern zu AuRenfassaden

mindestens im selben Mal? Abstand halten, wie sie die Héhe des oberen Fassadenabschlusses
(Flachdachattika) Uberschreiten (s. Abb. 1: Dachaufbauten auf Flachdachern).

3. Fassadengestaltung
Fassadenfarben mit einer Buntheit > 40 nach dem RAL Design System sind unzuléssig.

4, Zahl der nachzuweisenden Stellplatze
Fur
Wohnungen bis 85 m2 Wohnflache ist jeweils 1 Stellplatz, fur
Wohnungen > 85 m2 Wohnflache sind jeweils 1,5 Stellplatze

nachzuweisen.

Fur die Sonderform des Wohnens ,Seniorengerechtes Wohnen mit Anbindung an die Tages-
pflege® (oder vergleichbare Wohnformen) ist fiir jede wohnungséhnliche Nutzungseinheit 0,15
geeignete Stellplatze nachzuweisen.

Die Nachkommazahl 5 fiihrt zur Aufrundung auf den ndchsten ganzen Stellplatz.
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10.
10.1.

10.2.

Gestaltung der nicht tberbauten Flachen

Die nicht Gberbauten Flachen, soweit sie nicht fiir Nebenanlagen, Zufahrten und Wege benétigt
werden, sind zu begriinen und géartnerisch zu unterhalten. Nicht zuléssig sind Zierflachen (Fl&-
chen, die nicht als Flachen fur Nebenanlagen, Zufahrten und Wege genutzt werden) aus Kies-
und Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Konstruktiv bedingte Kies- und
Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen entlang der Hauswand) sind davon ausgenommen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebau-
defassade sowie an der Grundstuicks-Einfriedung an der Statte der Leistung zuléassig. Einzelne
Hinweisschilder dirrfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1.00
gm pro Gebaude nicht tberschreiten. Lichtwerbung, bewegte Beleuchtung, Sky-Beamer, 0.4.
ist unzulassig.

Bdschungen und Stitzmauern zur Aul3enraumgestaltung von Privatgrundstiicken
Die maximal zulassige Bdschungsneigung entlang der Grundstiicksgrenzen betragt 45°. B6-
schungen sind zu begriinen und gegen Erosion zu sichern.

Stitzmauern zur AuRenraumgestaltung und Terrassierung des Grundstiicks dirfen eine Hohe
von 1,00 m nicht Giberschreiten. GréRere Hohen sind durch einen horizontalen Versatz von min-
destens 1,00 m zu terrassieren. Die Vorschriften zur Au3enraumgestaltung von Privatgrundsti-
cken gelten nicht bei der Sicherung des Gelandes zur Herstellung der 6ffentlichen ErschlieRung.

Einfriedungen
Einfriedungen dirfen eine H6he von 1,20 m Uiber Oberkante des tiefergelegenen angrenzenden
Gelandes nicht Gberschreiten.

Einfriedungen auf Stitzmauern entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von
1.00 m uber OK Stitzmauern nicht Uberschreiten.

Tote Einfriedungen sind nur als Durchblick gewahrende Draht- oder Stabgitterzaune mit Hinter-
pflanzungen (siehe Pflanzliste Il unter Ziffer 11 der Hinweise) zulassig.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser

Abflussbeiwerte Dacher
Alle Dachflachen aufZer in Teilbereich G (Parkhaus) mussen einen durchschnittlichen, mittleren
Abflussbeiwert von 0,2 haben.

Uberflutungsnachweis
Alle privaten Baufelder miissen den Uberflutungsnachweis auf inrem Grundstiick fiihren.
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Teil D - Hinweise

1.

Belange des Denkmalschutzes

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der 8§ 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei der
Durchfihrung der MaRnahme arch&ologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind ge-
maR § 20 DSchG Denkmalbehérde oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&olo-
gische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gré-
ber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hin-
gewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Wasser
Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.
Wasserversorgung

1. Wasserversorgungsanlagen sind gemaf 8§ 44 Abs. 4 WG nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

2. Die ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch- und Léschwasser ist
durch Erweiterung des bestehenden o6ffentlichen Versorgungsnetzes sicher zu stellen.

Feuerwehr und Katastrophenschutz / Loschwasserversorgung

Bei dem hier zu beurteilenden Plangebiet handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebieti.S.d.
§ 4 BauNVO. Bei den entsprechend im Plangebiet ausgewiesenen baulichen Anlagen ist laut
den vorliegenden Unterlagen eine maximale Anzahl von vier Vollgeschossen zulassig. Aufgrund
dieser Tatsachen gilt die Léschwasserversorgung somit als gesichert, wenn diese mit 96 m3/h
Uber mindestens 2 Stunden nach den jeweiligen Vorgaben des DVGW Arbeitsblattes W405
hergestellt wird.

Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m3/h) sind vertretbar, wenn die gesamte notwendige Losch-
wassermenge des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m um ein mdgliches
Brandobjekt aus maximal zwei Entnahmestellen sichergestellt werden kann. Diese Regelung
gilt nicht Gber uniberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige
Schnellstra3en sowie grol3e, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatséchliche Laufstre-
cke zu den Loschwasserentnahmestellen unverhaltnismafig verlangern.

Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdglichen. Der Abstand
der Hydranten zueinander darf 100 m nicht Uberschreiten. Gro3ere Abstande von Hydranten
bedirfen der Abstimmung mit der zustandigen Brandschutzdienststelle und erfordern ggf. die
Kompensation durch andere geeignete Léschwasserentnahmestellen. Soweit als mdglich sind
Uberflurhydranten nach DIN 3223 zu verwenden.

Die Loschwasserversorgung fiir den ersten Léschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung
von Personen muss in einer Entfernung von 80 m Lauflinie bis zum Brandobjekt von der &ffent-
lichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

Der Betriebsdruck fiir die zur Wasserentnahme genutzten Hydranten (Nennleistung) muss min-
destens 3 bar betragen, und darf jedoch in keinem Fall unter 1,5 bar abfallen.
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4.2,

Die Straf3en sind so auszufiihren, dass sie eine durchgangige Befahrbarkeit fir 16t schwere
und max. 2,50 m breite Feuerwehrfahrzeuge gewéhrleisten. Die Vorgaben der Verwaltungsvor-
schrift des Innenministeriums Uber Flachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundsti-
cken und Zufahrten (VwV Feuerwehrflachen) vom 16. Dezember 2020 sind einzuhalten.

Weitere Belange der Feuerwehr bzw. des Brandschutzes sind bei den weiterfihrenden Planun-
gen der Objekte (im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens) zu bericksichtigen.

Vorbeugender Brandschutz

Feuerwehraufstellflachen

Fir Zu- und Durchfahrten einschlie3lich deren Befestigung sind die Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur tGber Flachen fir Rettungsgerate der Feuerwehr auf
Grundstiicken und Zufahrten (VwV Feuerwehrflachen) sowie § 2 LBOAVO zu beriicksichtigen.

Leitungen

Netze BW

Fir die Stromversorgung wichtige Versorgungseinrichtungen wie z. B. Kabelverteilerschréanke
dirfen auf als nicht Giberbaubar ausgewiesenen Flachen errichtet werden. Hinsichtlich der Ka-
beltrasse innerhalb des Neubaugebiets ist das "Merkblatt Ba&ume, unterirdische Leitungen und
Kanéle", der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen zu berlcksichtigen.

Zur Vermeidung von Schaden an bestehenden Versorgungsleitungen sollen Baufirmen Lage-
plane bzw. Leitungsauskinfte einholen. Lageplane missen rechtzeitig vor Baubeginn bei der
Netze BW GmbH angefordert werden.

Die Herstellung des elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt durch ein von der Netze BW GmbH
beauftragtes, qualifiziertes Unternehmen. Bei der Ausfuhrungsplanung ist der hierfur erforderli-
che zeitliche Aufwand bei der Netze BW GmbH zu erfragen und im Bauzeitenplan zu bertck-
sichtigen.

Eine Leitungsauskunft unseres Bestandsnetzes kann online (http://www.netze-bw.de/leitungs-
auskunft) oder Uber das Postfach Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de in verschiedenen Da-
teiformaten angefordert werden.

Bezilglich Koordination und Umsetzung dieser Malinahmen, wenden Sie sich bitte friihzeitig,
vor Beginn der geplanten baulichen Malinahmen an Netze-BW, Abteilung Projektierung.

Deutsche Telekom

Im Plangebiet befinden sich in den Telekommunikationsanlagen der Telekom. Entlang der
Stral3e Westende verlauft eine umfangreiche und wichtige Telekommunikationstrasse. Die TK-
Anlagen sind bei BaumaRnahmen entsprechend zu sichern.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Baugebietes ist im Falle eines Ausbaus
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Damit wir rechtzeitig vor der Aus-
schreibung unsere Planung und unser Leistungsverzeichnis erstellen kénnen und Absprachen
beziiglich eines koordinierten, wirtschaftlichen Bauablaufs vornehmen kénnen, bitten wir Sie
spéatestens 6 Wochen vor Ausschreibungsbeginn um Kontaktaufnahme mit unserem Team
Breitband und Ubersendung der Ausbaupléne (méglichst in digitaler Form im PDF- und im DXF-
2000-Format). E-Mail: T_NL_SW_PTI_21 Breitband_Neubaugebiete @telekom.de.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen vorhandener Telekommu-
nikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Insbesondere
mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschéchten sowie oberirdische Gehause
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5.2.

6.1.

soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen an-
gefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Be-
ginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Telekom-
munikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu be-
achten. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Geologie und Rohstoffe

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich quartarer Lockergesteine (Mannheim-Formation, alterer Auenlehm, Hochflutlehm)
mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeig-
net sind, sowie mit einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unter-
grundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen dort zu zusatzlichen bau-
technischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Griundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden Geologischen Kar-
tenwerk, eine Ubersicht iiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop- Kataster) ab-
gerufen werden kann.

Altlasten/ Bodenschutz/ Bodenverunreinigung
Innerhalb des Plangebietes befinden sich laut den Ergebnissen der historischen Erhebung alt-
lastverdachtiger Flachen keine Altablagerungen, Altstandorte oder Verdachtsflachen.

Bodenschutz (§ 4 Abs. 1 u. 3 BodSchQG)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes (BodSchG), insbesondere
§ 4, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir jegliche Bauvorhaben die getroffenen Rege-
lungen zum Schutz des Bodens.

Der Erdaushub soll, soweit moglich, auf der Baustelle zur Auffiillung und Gelandegestaltung
verwertet werden. Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen 1 sowie
wesentlicher anderer Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten.

Sollte innerhalb des Plangebietes auf einer unbebauten Flache von mehr als 0,5 ha auf den
Boden eingewirkt werden, ist gemaR § 2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz
(LBodSchAG) ein Bodenschutzkonzept zu erstellen.
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6.2.

10.

Bodenverunreinigungen

Sollten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist die Bodenschutzbehérde des
Rhein-Neckar-Kreises unverziiglich zu verstandigen.

Gewerbeaufsicht und Umweltschutz

In Neubaugebieten werden zur Wéarmeerzeugung haufig Luft-Warmepumpen installiert, die ge-
rade bei enger Bebauung zu Larmbelastigungen fihren kénnen. Entscheidende Kriterien sind
dabei Aufstellungsort und Schallleistungspegel der Warmepumpen. Als Stand der Technik gel-
ten Gerate mit einem Schallleistungspegel von max. 50 dB(A).

Empfohlen wird, dass bei der Gerate- und Standortwahl zur Vermeidung von Larmbel&stigun-
gen die Vorgaben des ,Leitfadens fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei statio-
naren Geraten“ der LAl zu beachten sind.

Bei der Aufstellung von Warmepumpen sind die geltenden gesetzlichen Regelungen zum Larm-
schutz (z. B. TA Larm) zu beachten.

Schutz unterirdischer Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Schutzzonen der Leitungstrassen und Hausanschlussleitungen und die
Vorschriften der Versorgungstrager zu beachten. Bepflanzungen sind so vorzunehmen, dass
die Versorgungsleitungen nicht geféahrdet werden. Bauwerke sind so zu griinden, dass mit einer
Gefahrdung unterirdischer Leitungen nicht zu rechnen ist.

Dachbegriinung und Solaranlagen

Aus der Kombination von Dachbegriinung und solarenergetischer Nutzung kdnnen sich gegen-
seitige Synergieeffekte wie etwa die Senkung von Temperaturspitzen und damit ein héherer
Energieertrag von Photovoltaikmodulen ergeben. Beide Komponenten muissen jedoch hin-
sichtlich Bauunterhaltung und Pflege aufeinander abgestimmt sein.

Bei der Installation von Photovoltaikanlagen und Anlagen zur solarthermischen Nutzung auf der
Dachflache empfiehlt sich eine ,schwimmende" Ausfihrung ohne Durchdringung der Dach-
haut. Entsprechende Unterkonstruktionen (zum Beispiel spezielle Drainageplatten) erlauben die
zusatzliche Nutzung der Begriinungssubstrate als Auflast zur Sicherung der Solaranlage gegen
Sogkréafte.

Die Solarmodule sind nach Mdglichkeit in aufgestéanderter Form mit ausreichendem Neigungs-
winkel und vertikalem Abstand zur Begriinung auszufuihren. Es ist sicherzustellen, dass die An-
forderungen an eine dauerhafte Begriinung und Unterhaltungspflege erfiillt sind. Flache Instal-
lationen sind zu vermeiden oder mit ausreichendem Abstand zur Bodenflache auszufuhren, so-
dass auch hier eine Begriinung darunter moglich bleibt und die klimatische Funktion nicht un-
zuléssig eingeschrénkt wird.

Auf die Photovoltaikplicht gemal Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz (KlimaG
BW) und die Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von Photo-
voltaikanlagen auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung - PVPf-VO)
wird hingewiesen.

Rechtstaatliche Anforderungen an die Verkiindung von Rechtsnormen

Die fur die Festsetzungen relevanten, nicht offentlich zuganglichen technischen Regelwerke
(hier die konkreten, in den Festsetzungen aufgefiihrten Regelwerke, die nicht verkiindet wer-
den: z.B. DIN 4109) kénnen im Rathaus der Gemeinde Plankstadt, Bauamt, Schwetzinger Str.
28, zu den Sprechzeiten montags bis freitags von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und donnerstags von
13.30 Uhr bis 18.00 Uhr eingesehen werden.
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11.

Artenverwendungsliste
Pflanzliste 1: Baume 2. Ordnung fiir den StraRenraum und Stellplatzflachen. mind. STU 20-25

4xv- 1

Botanischer Name

Acer platanoides 'Allershausen'
Acer platanoides 'Cleveland'
Acer platanoides '‘Columnare’
Ainus x spaethii

Carpinus betulus 'Frans Fontaine'
Quercus robur 'Fastigiata'

Tilia cordata 'Erecta’

Tilia cordata 'Greenspire'

Tilia cordata 'Rancho’

Tilia cordata 'Roelvo’

Ulmus-Hybride 'Columella’

Deutscher Name

Spitzahorn

Purpurerle
Séaulen-Hainbuche
Stielséuleneiche
Winterlinde

Saulen-Ulme

Wuchsklasse

N DD NN DN N DN DN DN DNDDN

Pflanzliste II: standortheimische Baume 1./2. Ordnung mind. STU 18-20 3xv: 11

Pflanzliste 11l standortheimische Straucher mind 3xv- 1

Botanischer Name
Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Deutscher Name

Botanischer Name
Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix caprea

Salix cinerea

Salix purpurea
Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Feldahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Ess-Kastanie
Rot-Buche
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Eberesche
Winter-Linde

Deutscher Name

Gewohnliche Berberitze

Hainbuche

Zweigriffliger Wei3dorn

Eingriffliger Weil3dorn
Liguster

Schlehe

Hunds-Rose
Silber-Weide
Grau-Weide
Purpur-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
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12.
12.1.

Pflanzliste IV fir extensive Dachbegriinung:

Sedum/Kréauter

Achillea millefolium

Allium schoenoprasum
Antennaria dioica

Anthemis tinctoria

Centaurea scabiosa Scarbiosen-
Chrysanthemum leucanthemum
Dianthus carthusianorum
Hieracium pilosella

Hieracium x rubrum
Petrorhagia saxifraga

Potentilla verna

Prunella grandiflora
Sanguisorba minor

Saponaria ocymoides

Sedum album

Sedum reflexum

Sedum sexangulare ‘Weile Tatra’
Sedum spurium

Sempervivum montanum
Thymus montanus

Thymus serpyllum

Verbascum phoeniceum

Veronica teucrium

Graser

Carex flacca

Carex humilis

Carex montana
Festuca amethystina
Festuca ovina

Poa compressa

Deutscher Name
Wiesenschafgarbe
Schnittlauch
Katzenpfétchen
Farber-Kamille
Flockenblume
Wiesenmargerite
Karthausernelke
Kleines Habichtskraut
Rotes Habichtskraut
Felsennelke
Fruhlings-Fingerkraut
Braunelle

Kleiner Wiesenknopf
Polsterseifenkraut
WeilRer Mauerpfeffer
Felsen-Fetthenne
Milder Mauerpfeffer
Teppichsedum
Bergdachwurz
Bergthymian
Sand-Thymian
Phénizische Konigskerze

Biischelveronica

Blaugriine Segge
Erdsegge
Bergsegge
Amethystschwingel
Schafschwingel

Platthalmrispe

MalRnahmen zum Artenschutz

Leuchtmittel

Die nachtliche Beleuchtung der Stral’en und Wege sowie die grundstiicksbezogene Beleuch-
tung missen fir Insekten und Flederméuse schonend und vertréglich sein. Hierzu sind Leuch-
ten mit Abschirmung nach oben sowie zur Seite zur Verhinderung von Streulicht auszuwahlen,
deren Lichtstrahlung gezielt auf den Weg- bzw. auf den Fahrbahnbereich gerichteten ist. Fur
die Bestlickung der Auf3enbeleuchtung sind hierzu LED-Leuchten mit Farbtemperatur kleiner
3000°K zu verwenden. Die Leuchtgehduse miussen insektendicht schlieRen und eine gesicherte
Oberflachentemperatur von max. 40°C haben. Die Lichtstarke ist Giber eine Halbnachtschaltung
zu reduzieren, sodass nach DIN 13201 immer die erforderliche Lichtstarke gewahrleistet ist.
Ausschluss von Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Boostern (Stérung
nachtaktiver Tiere)
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12.2.

13.

MafRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung (V) werden zusatzlich zu den unter Ziffer 8.2 ff der
textlichen Festsetzungen festgesetzten MaRnahmen zum Ausgleich (A) durchgefiihrt, um Ge-
fahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von européi-
schen Vogelarten zu vermeiden oder zu vermindern:

Vogel:

¢ (V) Rodung von Hecken und Gehdlzen sowie Baumfallarbeiten nur auRerhalb der Brutzei-
ten, d. h. in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zur Vermeidung der Verbotstatbestéande
8 44 Abs. 1, 1-3 BNatSchG.

Kriminalpravention
Auf die grundsatzliche Checkliste zur stadtebaulichen Kriminalpravention vom landesweiten Ar-

beitskreis ,Stadtplanung und Kriminalpravention® und die
Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle Heidelberg
Romerstr. 2 - 4, 69115 Heidelberg
Tel.: 0621 174-1234

E-Mail: beratungsstelle.hd@polizei.bwl.de.

wird hingewiesen
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Teil E - Begrindung

1. Planerfordernis / stadtebauliches Konzept / bestehendes Baurecht / Verfahren

Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Plankstadt besteht in der Sicherung und dem
Ausbau der ortlichen Sport-, Kultur- und Wohnfunktion. Neben einer guten Infrastruktur und dem
ausreichenden Angebot an Kultur- und Sporteinrichtungen, sollen auch die fir das Wohnen
erforderlichen Versorgungseinrichtungen den Bedurfnissen der Gemeinde Rechnung tragen
und ausgebaut werden kénnen. Um diesen Planungszielen zu entsprechen und neben dem
Angebot an Kultur- und Sportaktivitdten auch dem hohen Siedlungsdruck gerecht zu werden
wurde im Jahr 2021 die stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets KUSQ beschlossen, in
dem auch dringend benétigter Wohnraum geschaffen werden soll.

s pF A [
;w’, S NS 1
L I"* il

Abb.: Gestaltungsplan, Stand 11.10.2021 (Quelle: SCH(")FFLER.sadthén

\ &
3\ A " / . 347

er.architekten)

Einhergehend mit den Studien zum Hallenumbau wurde der oben abgebildete stadtebauliche
Entwurf fur das gesamte Plangebiet erarbeitet. Der Entwurf greift im westlichen Bereich den
Neubau einer Kultur- und Sporthalle/ Mehrzweckhalle unter Beibehalt eines kleinen Teils der
bestehenden Struktur als Verlangerung zum Bestandsgebaude entlang der JahnstralRe auf. Ziel
der Planung soll aber auch die Verbesserung der stadtebaulichen Situation verbunden mit der
Entwicklung eines neuen, attraktiven Wohnquartiers sein. Im 6stlichen Plangebiet ist deshalb
eine Wohnbauflache mit integriertem Pflegewohnheim geplant, in dem auch Wohnflachen fir
Betreutes Wohnen vorgesehen sind. Im Siiden wird entlang der L535 ein Ful und Radweg
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verlaufen. Zudem befindet sich hier eine groRere Parkflache mit Spielflachen fiir alle Generati-
onen. Die Planung ergéanzt den Siedlungsbereich mit neuen Mehrfamilienhausern auf den ehe-
maligen Hallen-, Parkplatz-, und Freiflachen. Dabei waren auch die auf3erhalb des Plangebiets
eingetretenen Veranderungen, wie die zwischenzeitlich errichtete B535, der westlich angren-
zende Bebauungsplan ,Einzelhandelsmarkte Jahnstralte* sowie der neue Flachennutzungs-
plan, planerisch aufzunehmen. Im Rahmen der Bebauungsplanung waren wichtige Themen wie
beispielsweise Okologie oder Immissionsschutzes zu bearbeiten. Besonderen Wert wurde auf
eine gute Verkehrsanbindung der neuen Hallen, vor allem fiir Radfahrer und FuRganger gelegt.

In einer 1. Anderung der értlichen Bauvorschriften wurde bereits der Stellplatzschlussel fiir die
Ermittlung der baurechtlich notwendigen Stellplatze angepasst.

1.1. Planerfordernis 1. Anderung des Bebauungsplans
Die Wohnbauflachen sollen nun an Investoren verauf3ert werden, welche auf Basis des vorlie-
genden stadtebaulichen Entwurfs eine Bebauung realisieren mochten.

Aufgrund einer bestehenden Leitungstrasse parallel zur Jahnstral3e, welche nicht verlegt wer-
den kann, mussen die Baufelder im Norden angepasst werden. In der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans sollen ebenfalls ein Ful3- und Radweg sowie private Stellplatze (unter Erhalt der vor-
handenen Baume) entlang der Jahnstral3e planungsrechtlich gesichert werden.

Ebenso stellt sich der im mittleren und sudlichen Baufeld geplante geférderte Wohnungsbau
und das betreute Wohnen/Tagespflege mit den bisher geforderten unterirdischen Stellplatzen
als nicht wirtschaftlich dar.

Grundstiick 3

Grundstick 1

undstiick 4

< ~

Abb.: Lagéplan (Ausschnitt mittleres und sudliches Baufeld), Stand Sept. 2024, Quelle: MAI
Architektur - Interior

Daher soll im Siidwesten des Geltungsbereichs der 1. Anderung zur Sporthalle/dem Parkplatz
(Sudwesten des Plangebiets) hin ein oberirdisches Parkhaus angeordnet werden. Dieses wére
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1.2.

auf Basis des geltenden Bebauungsplans nicht genehmigungsfahig, da die bisherige Bau-
grenze Uberschritten wiirde. Das Parkhaus ist als nicht-6ffentlich vorgesehen, sondern aus-
schlief3lich fir den Bedarf der geplanten Wohnbebauung. Das Parkhaus wirkt sich zwar positiv
(abschirmend) hinsichtlich Verkehrslarm von der B 535 aus, muss aber hinsichtlich der eigenen
Auswirkungen (Emissionen aus Verkehrsbewegungen innerhalb des Parkhauses) auf das Plan-
gebiet planungsrechtlich betrachtet werden.

Ebenso sollen an der stdlichen gebietsinternen QuerstralRe, entlang der Stralle ,Westende*
und dem Eugen-Pfaff-Ring zuséatzliche oberirdische Stellplatze angeordnet werden.

Des Weiteren soll im mittleren Baufeld eine etwas verédnderte Konzeption verfolgt werden, die
zur Halle hin geférderten Wohnbau und zum Westende hin Tagespflege und betreutes Wohnen
um einen Hof herum vorsieht. Auch im sudlichen Baufeld soll nunmehr geférderter Wohnungs-
bau als Zeilenbau entstehen.

Fur den Bau des ,Hauses der Vereine® sollen aus Nachhaltigkeitsgriinden Teile der Tragstruktur
der alten Halle Verwendung finden. Dazu soll 6stlich des Eugen-Paff-Rings eine Stitzenreihe
erhalten bleiben, welche auch die Bestandsdeckenplatte tragt. Die neue Fassade muss aus
energetischen Grunden (Vermeidung von Warmebricken) auf3en vor dieser Stutzenreihe sit-
zen. Dazu ist eine Anpassung des bisher auf 3,50 m Abstand von der Stral3e vorgesehenen
Baufensters auf einen Abstand von 1,50 m erforderlich.

Um die planungsrechtliche Grundlage fir die geplante stadtebauliche Entwicklung und den drin-
gend bengtigten Wohnraum zu schaffen und um die stadtebaulichen Ordnung zu sichern, ist
die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich.

Verfahren zur 1. Anderung nach § 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fir Bebauungsplane angewendet wer-
den, die der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder an-
deren MaRnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane unterliegen keiner
férmlichen Umweltprifung. Allerdings darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO
oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 2 ha.

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

e Es handelt sich um eine Malinahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.

e Die Grundflachen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 2 ha.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne
des § 1 (6) Nr. 7b BauGB.

e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

e Esbestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BImSchG genannten Schutzgiter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Regionalplan

Die Gemeinde Plankstadt liegt laut einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar im hochverdich-
teten Kernraum (N) und an der Regionalen Entwicklungsachse (Z) Speyer — Hockenheim —
Schwetzingen — Heidelberg, sowie zwischen den beiden Oberzentren Mannheim und Heidel-
berg. Als Kleinzentrum ist Plankstadt im Regionalplan als ,Siedlungsbereich Gewerbe“ festge-
legt. Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit
hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und weiter zu entwickeln.
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AuRerdem sind laut Regionalplan angemessene Flachenreserven fir Neuansiedlungen vorzu-
halten und ausgepréagte Standortqualitdten zu verfolgen, um Siedlungsflachen so weiterzuent-
wickeln, dass ,Wohnbedirfnisse der Bevolkerung méglichst gedeckt werden®.

Die Flache, auf die geplante Wohnbebauung entstehen soll, sind im Bereich der bestehenden
Mehrzweckhalle als Bestand dargestellt. Die Flachen zwischen der B 535 und dem bestehen-
den Siedlungsrand sind hier weild dargestellt. Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
(ERP) ist das betreffende Areal somit frei von Festlegungen. Belange der Raumordnung stehen
der vorliegenden Planungsabsicht demnach nicht entgegen.
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Abb.: Regionalplan Rhein-Neckar, Stand 12. 10 2021 (Quelle https://www.m-r-n. com/prOJekte/e|nhe|t||cher regional-
plan/erp-raumnutzungskarte-ost.pdf)

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mann-
heim (Stand 2025) zum grofiten Teil als Gemeinbedarfsflache der Zweckbestimmung ,kulturel-
len Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® dargestellt. Die Gbrige Flache ist als Wohn-
bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan sieht im Plangebiet bauliche Nutzungen und
die Entwicklung des Freiraums vor, wozu die planerischen Ideen des stadtebaulichen Entwurfs
passen.

Abb.: FNP, Stand 13.10.2021 (QueII: htt:.nachbarschaftsverband.de/fnp/fnp_aktuell.html)
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Der Bebauungsplan setzt fur die Flache im Westen (Uberwiegend aulierhalb des Geltungshbe-
reichs der 1. Anderung), auf der die neuen Mehrzweckhalle entstehen soll, ein Sondergebiet
fest und fir den 6stlichen Teil (den Geltungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungsplans)
weiterhin ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Folglich kann der Bebauungsplan entspre-
chend dem derzeitigen Planungsstand als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen
werden.

4, Geltendes Bauplanungsrecht / Abgrenzung und GroRe des Plangebiets / Ortliche Gege-
benheiten
Der Bebauungsplan Kultur- und Sportquartier Westend (aus dem Jahr 2021) weist im hier Uber-
planten Geltungsbereich der 1. Anderung bereits ein allgemeines Wohngebiet aus. Die Flurstii-
cke wurden im Hinblick auf diese Planung vermessungstechnisch bereits neu geordnet.

Der kleine Teilbereich des Flurstiicks 6599, welcher fiir die Anderung des Baufensters tiberplant
wird, weist ein Sondergebiet aus, diese Festsetzung bleibt ebenfalls erhalten.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 6600, 6585, 6586 (Verkehrsflache), 6587, 6588,
6589, 6590 (Verkehrsflache), 6591, 6592, 6593, 6594, Teile der Flurstiicke 6598 (Verkehrsfla-
che Eugen-Pfaff-Ring), 6599 (Halle) und 1316/14 (Jahnstral3e) und erstreckt sich, wie dem
zeichnerischen Teil zu entnehmen, auf ca. 2,0 ha. Das Plangebiet wird im Norden von der Jahn-
stralBe, im Osten vom bestehenden Ortsrand und der Strale Westende, im Siden von den
offentlichen Grinflachen zur Landestral3e L535 und im Westen von den Flachen des Kultur—
und Sportquartiers begrenzt.

Westlich des Plangebiets befindet sich bereits die Mehrzweckhalle die umgebaut werden soll.
Die Flache im Nordosten des Plangebiets wird durch eine grof3e und zum Teil vollstandig ver-
siegelte Parkplatzflache gepragt. Der Stidwesten und Suden ist bisher noch unbeplant und wird
von Streuobstbestand gepragt.

Die Wohnbaugrundstiicke sollen an zwei Investoren verauf3ert werden.

Die 6stlich angrenzende Bestandsbebauung wird von 2¥2 bis 3-geschossigen Wohnhausern mit
Uberwiegend Satteldachern gepréagt.
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5. FFH-Schutzgebiet und Biotope
FFH- Schutzgebiete grenzen nicht an den Geltungsbereich an. Somit ist nicht davon auszuge-
hen, dass sich die Planung direkt auf FFH-Schutzgebiete auswirkt. Innerhalb des Geltungsbe-
reichs und direkt angrenzend sind keine Biotope kartiert. Auswirkungen der Planung auf Biotope
sind deshalb nicht zu erwarten.
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Abb.: Schutzgebiete, Stand 07.10.2021 (Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/)

6. Artenschutz
Zur Untersuchung der artenschutzrechtlichen Belange wurde zum Bebauungsplan ,Kultur- und
Sportquartier, Westende“ eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung vorgenommen (Institut
fur Faunistik, Heiligkreuzsteinach, April 2022).

Zusammengefasst kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Das Plangebiet erfullt nach derzeitigem Kenntnisstand eine 6kologische Funktion als Lebens-
raum fir Fledermause, Vogel und Reptilien. Es ist unter Vorbehalt der Einhaltung entsprechen-
der Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen mdglich, Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG zu vermeiden.

Einer den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechenden Neuordnung des Plangebiets
stehen bei Beachtung und Umsetzung der gutachterlich vorgeschlagenen Maf3hahmen somit
Griunde des Artenschutzes nicht entgegen.

6.1. Artenschutz zur 1. Anderung
Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde die artenschutzrechtlichen Belange erneut vom
Gutachter Uberpruft (Institut fur Faunistik, Heiligkreuzsteinach, 28. August 2025, Anlage 1).

,Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Kultur- und Sportquartier, Westend* entstehen
keine neuen Eingriffe, die artenschutzrechtlichen Belange berthren. Die Ergebnisse und
Schlussfolgerungen der artenschutzrechtlichen Prifung vom April 2022 besitzen weiterhin
uneingeschrankt ihre Gultigkeit und sind in den Festsetzungen aus dem geltenden B-Plan
bereits erflllt. Eine Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Malnahmen hat auch in der
1. Anderung zu erfolgen.“
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8.2.

Die im Bebauungsplan ,Kultur- und Sportquartier, Westend in Teil B unter Ziffer 8 festgesetzten
externen MalRnahmen galten fir das Sondergebiet, das allgemeine Wohngebiet und die offent-
lichen Grinflachen gemeinsam. Die MalBhahmen wurden inzwischen bereits groRtenteils er-
folgreich umgesetzt.

Da sich auf den befestigten Parkplatzflachen im Norden des Geltungsbereichs der 1. Anderung
weitere Eidechsenvorkommen befinden kénnen, bzw. wieder einwandern kénnten und zudem
durch weitere Rodungsmafinahmen Nistmdglichkeiten entfallen kdnnten, sind unter Ziffer 8 der
Textlichen Festsetzungen weiterhin MaRnahmen zum Ausgleich und der Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Tatbestéande festgesetzt.

Die bereits umgesetzten externen Ausgleichsmaflinahmen wurden nicht wieder aufgenommen.

Umweltbericht
Ein Umweltbericht ist bei Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB nicht zu erstellen.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die Grundstucke im Geltungsbereich sind bereits an das bestehende 6ffentliche Verkehrswege-
netz angeschlossen: Im Norden an die Jahnstral3e, im dstlichen Bereich an die StralRe ,Wes-
tende® und im Westen an den Eugen-Pfaff-Ring.

Fir die ErschlieBung des neuen Wohngebiets werden zwei StichstralRen mit PKW-Wendeham-
mer an die StralRe ,Westende“ angebunden. Diese dienen Uberwiegend zur Anlieferung von
Waren flir das Pflegewohnheim und der Anfahrt fur die Feuerwehr . An diesen beiden Stichstra-
Ren, werden durch die 1. Anderung zusétzliche 6ffentliche (Besucher-)PKW-Stellplatze vorge-
sehen.

Das private Parken soll in Teilbereich B und C Uberwiegend unterirdisch in Tiefgaragen bzw. flr
die Teilbereiche D. E, F, H und | in einem im Sudwesten (angrenzend an die offentliche Park-
platzflache) neu zu errichtenden Parkhaus (in Teilbereich G) angeordnet werden. Nach derzei-
tiger Vorplanung erfolgt die Zufahrt sowohl der Tiefgarage als auch des Parkhauses Uber die
westlich angrenzende ErschlieBungsstral3e des ,Kultur- und Sportquartier, Westend* (Eugen-
Pfaff-Ring), so dass die StralRe ,Westende® durch die vorliegende 1. Bebauungsplandnderung
nicht ibermafig zusatzlich belastet wird.

Zusatzlich sollen an der JahnstralBe ca. 17 oberirdische Stellplatze als Senkrechtparker ange-
ordnet werden, welche den Teilbereichen B und C als private Stellplatze zugeordnet werden
sollen. Diese Stellplatzflachen sollen in den Besitz der Eigentiimer von Teilbereich B und C
Ubergehen und sind daher als Allgemeines Wohngebiet bzw. Flachen fiir Stellplatze (ST) aus-
gewiesen.

Wéhrend das Westende die siudlich und 6stlich angrenzenden Wohnquartiere erschliel3t, ge-
langt man Uber die nérdlich gelegene Jahnstral3e direkt an das Uberregional angeschlossen
Verkehrswegenetz der Umgehungsstral3e B 535, die mittig in der Achse Mannheim Heidelberg
liegt.

Feuerwehrfahrzeuge / vorbeugender Brandschutz
Léschwasserversorgung

Der notwendige Loschwasserbedarf fur Loscharbeiten fur die ausgewiesenen Gebiete richtet
sich nach den Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung" und ist entsprechend den landesrechtlichen Regelun-
gen sicherzustellen. In Teilbereichen die Giberwiegend der Wohnnutzung dienen, muss die er-
forderliche Léschwassermenge (Grundschutz) von mindesten 96 m3h muss im Einsatzfall
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8.3.

8.3.1.

2 Stunden sichergestellt sein. Die Loschwasserentnahmestellen missen jederzeit frei zugang-
lich sein.

Feuerwehraufstellflachen

Fir Zu- und Durchfahrten einschlie3lich deren Befestigung sind die Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur tGber Flachen fir Rettungsgerate der Feuerwehr auf
Grundstlicken und Zufahrten (VwV Feuerwehrflachen) sowie 82 LBOAVO zu berlcksichtigen.

Verringerte Abstandflachen

Zwischen den Teilbereichen G und H sollen — soweit Anforderungen an den Brandschutz dem
nicht entgegenstehen - verringerte Abstandsflachen zugelassen werden, um den benétigten
Bedarf an Wohnflachen schaffen und die baurechtlich notwendigen Stellplatze fir das Quartier
nachweisen zu konnen. Der Nachweis des ausreichenden Brandschutzes ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu fuhren. Die Mindestabstandsflachen von je 2,50 m je Gebé&ude sind einzu-
halten.

Ver- und Entsorgung
Niederschlagsentwasserung

GemalR WHG ist das ortlich unverschmutzt anfallenden Niederschlagswasser auf den Grund-
stlicken zu versickern. Um zu priifen, ob und wenn ja, mit welchen technischen Einrichtungen
dies mdglich ist, hatte die Gemeinde Plankstadt zum Bebauungsplan ,Kultur- und Sportquartier,
Westend“ die Erstellung eines Entwasserungskonzeptes beauftragt (Ramboll Deutschland
GmbH, Hamburg, Dezember 2021). Die Erkenntnisse zeigten, dass eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers im Gebiet mdglich sein wird. Dazu tragen bei:

e Grundsatzlich versickerungsfahige Boden

e Niederschlagswasser-Retention auf den zu begrinenden Flachdachern:

e Die Niederschlagswasser — Retention auf den zu intensiv zu begriinenden Tiefgaragenda-
chern in den Teilbereichen B und C.

o Die Versickerung des auf den ErschlieBungsflachen anfallenden Niederschlagswassers im
Bereich der offentlichen Griinflache (auRerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des
Bebauungsplans).

Schmutzwasserentsorgung
Die Versorgung des Plangebiets erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze.

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebiets erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze.

Technische Infrastruktur
Die Versorgung des Plangebiets erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze.

Versickerungsflachen in der 1. Anderung

Die Niederschlagsversickerung fur das nordliche und mittlere Baufeld der geplanten Wohnbe-
bauung (Teilbereiche B bis F) soll weiterhin mdglichst auf dem jeweils eigenen Grundstiick er-
folgen. Bei Errichtung einer Tiefgarage sind die raumlichen Mdglichkeiten hier eingeschrankt.
In Abstimmung mit der Gemeinde sind flir Spitzenbelastungen die Nutzung von technischen
Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung auf kommunalen Grundstticken (z.B. nahe des
Haus der Vereine) moglich, sofern vertragliche Regelungen hierzu zwischen Investor und Ge-
meinde Plankstadt geschlossen werden.
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10.

Die Niederschlagsentwésserung der sudlichen Wohnbauflachen in den Teilbereichen G, H und
| (wie urspriinglich geplant auf die im Bebauungsplan ,Kultur- und Sportquartier, Westend* fest-
gesetzten Flachen fur die Niederschlagswasserversickerung im Bereich der siidlich an den Gel-
tungsbereich der 1. Anderung angrenzenden 6ffentlichen Parkanlagen auRRerhalb des Geltungs-
bereichs (im zeichnerischen Teil nachrichtlich dargestellt)) wurde geprift und wird als Variante
im Nachgang mit den Ubrigen Mdglichkeiten verglichen.

Die ursprunglichen Festsetzungen von Abflussbeiwerten fir die Dachflachen (nunmehr ange-
passt auf 0,2) und Abflussbeiwerten fir die Baufelder wurden beibehalten und an die gednder-
ten Bezeichnungen der Teilbereiche angepasst.

Fir das Parkhaus in Teilbereich G, bei dem nicht von einem Griindach auszugehen ist, welches
die erforderlichen Abflussbeiwerte erfillen kann, wurde die Moglichkeit einer technischen L6-
sung erganzt mit dem Hinweis, dass wasserrechtliche Belange dem nicht entgegenstehen dur-
fen. Die Entwasserungserlaubnis ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu beantragen.

Um die durch die 1. Anderung des Bebauungsplans veranderten Voraussetzungen zu tiberpri-
fen wurde eine Wasserhaushaltsbilanz aufgestellt (BIT Ingenieure, Karlsruhe, 08.12.2025, An-
lage 3).

Verkehrsbelastung / Leistungsfahigkeit Verkehrswege und —knoten

Zur Bewertung der Leistungsfahigkeit des Plankstadter StralRennetzes und als Berechnungs-
grundlage fir den Verkehrslarm ist eine verkehrstechnische Untersuchung erarbeitet worden
(Koehler & Leutwein, Karlsruhe, Dezember 2021).

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Kultur- und Sportquartier Westend® in Plankstadt
wurde unter Bericksichtigung der vorhandenen und zu erwartenden Verkehrsbelastungen eine
verkehrstechnische Untersuchung aufgestellt. Die vorhandenen Verkehrsbelastungen wurden
anhand von Zahlungen aus dem Jahr 2019 hochgerechnet und bewertet. Fir die zukinftigen
Nutzungen innerhalb des Plangebietes wurde eine zusatzliche Verkehrserzeugung von insge-
samt 400 Kfz/24h jeweils im Ziel- und Quellverkehr ermittelt, welche an unterschiedlichen Zu-
gangspunkten auf die Jahnstral3e einfahren.

Aufgrund der moderaten Belastungen im Zuge der Jahnstral3e und den relativ geringen Zuflis-
sen an unterschiedlichen Einmiindungen ist die Leistungsfahigkeit an allen Bereichen gegeben.

Da sich die Planungen hinsichtlich 6ffentlicher Nutzungen (Halle und Haus der Vereine) und
Wohnbebauung nicht grundsétzlich verandert haben, wird davon ausgegangen, dass sich die
Voraussetzungen der verkehrstechnischen Stellungnahme aus dem Jahr 2021 nicht geandert
haben.

Immissionsschutz

Zu Klarung immissionsschutzrechtlicher Belange des Bebauungsplans ,Kultur- und Sportquar-
tier, Westend — 1. Anderung® ist eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet worden (Fort-
schreibung der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Kultur- und Sportquar-
tier, Westend® Koehler & Leutwein, Karlsruhe, 13. Januar 2026, Anlage 2).

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

,»Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Kultur- und Sportquartier Westend* in Plankstadt
wurde unter Berilicksichtigung des StralRenverkehrslarms, des bestehenden und zukinftigen
Gewerbe- und Betriebsanlagenlarms sowie des Sportanlagenlarms eine schalltechnische Un-
tersuchung aufgestellt. Die zu erwartenden Larmemissionen und -immissionen wurden entspre-
chend geltenden Richtlinien berechnet und nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), der
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16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung), der TA Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm) sowie der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) beurteilt.

Verkehrslarm

Durch Verkehrslarm ergeben sich im tGberwiegenden Teil des Plangebietes vertragliche Ver-
haltnisse bei gewissen Uberschreitungen von Orientierungs- bzw. Grenzwerten vorwiegend in
den Randbereichen, welche zu den Verkehrslarmemittenten hin orientiert sind. Da aktive Schall-
schutzmafinahmen in Form von Abschirmungen im vorliegenden Fall nicht sinnvoll zu erstellen
sind, ist es erforderlich die betroffenen Fassaden mit ausreichend hohen SchallddmmmaRen zu
versehen. Dies wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Durch die zusatzliche Verkehrserzeugung des Plangebietes ergeben sich im Umfeld keine ab-
wagungsrelevanten Erhéhungen der Larmbelastung.

Gewerbelarm

Die Variante eines Parkhauses mit vollstdndig geschlossenen Fassaden nach Norden und Os-
ten bringt eine Einhaltung der Richtwerte flr allgemeine Wohngebiete durch die Nutzung des
Parkhauses. Die Erstellung eines Parkhauses im Plangebiet ist somit unter gewissen Voraus-
setzungen bzw. bei Umsetzung zumutbarer technischer Manahmen mdglich und die Einhal-
tung immissionsschutzrechtlicher Vorgaben nachgewiesen.

Es wird empfohlen, in den Bebauungsplan an der nordlichen und westlichen Fassade des Park-
hauses eine Kennzeichnung ,,Ladrmschutz” nach § 9 BauGB einzutragen ohne weiter definierte
Ausfuhrung.

Im Rahmen der Baugenehmigung muss dann konkret nachgewiesen werden, wie mit entspre-
chender Ausgestaltung der einzelnen Fassaden die Richtwerte der TA Larm eingehaltenwerden
kénnen.

Betriebsanlagen-/ Sportanlagenlarm

Durch die Betriebsanlagen-/ Sportanlagengerausche der Nutzungen der geplanten Kultur- und
Sporthalle ergeben sich bei den zu erwartenden Nutzungsintensitaten aufgrund der schalltech-
nisch gunstig gewahlten Orientierung von Hallenzugéngen und Parkpléatzen fir die bestehende
und geplante Wohnbebauung vertragliche Belastungen. Geringfiigige Uberschreitungen an ei-
ner Fassade eines geplanten Gebaudes innerhalb des Plangebietes kdnnen als hinnehmbar
gewertet werden. Es ist darauf hinzuwirken, dass die Besucher im Veranstaltungsfall nur die
sudlich der Halle vorgesehenen Stellplatze nutzen und eine Nutzung von privaten Stellplatzen
entlang des Eugen-Pfaff-Rings ausgeschlossen wird.

Bei Umsetzung der empfohlenen MalRhahmen bestehen aus schallschutzrechtlicher Sicht keine
Bedenken gegen das Planvorhaben.

Auswirkungen Verkehrslarm auf die geplanten Nutzungen im Bebauungsplangebiet

Grundsatzlich ergeben sich im Plangebiet Uberwiegend vertragliche Wohnverhéltnisse. Auf-
grund der Uberschreitungen von Orientierungs- und Immissionsgrenzwerten in den Randberei-
chen durch Verkehrslarm sind jedoch Larmschutzma3nahmen erforderlich.

Da aktive Larmschutzmaflinahmen in Form von abschirmenden Bauwerken an der JahnstralRe
aufgrund der stadtebaulichen Situation nicht einsetzbar sind und an der Bundesstral3e eine Er-
hohung des Larmschutzes schwer zu realisieren ist, wird empfohlen, passive Larmschutzmalf3-
nahmen in Form von entsprechend gedammten Auf3enbauteilen zum Schutz vor Verkehrslarm
im Bebauungsplan fur die betroffenen Fassaden festzusetzen.

AuRRenwohnbereiche, die einem regelmafligen und dauerhaften Aufenthalt dienen und damit als
schutzbediirftig gelten, sind zur Gewahrleistung einer ungestérten Kommunikation tber kurze
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11.

Distanzen bei Beurteilungspegeln infolge Verkehrslarms von mehr als 62 dB(A) im Tageszeit-
raum (BVerwG Urt. V. 16.03.2006 — 4 A 1075.04) durch bauliche Schallschutzmafihahmen zu
schitzen und entsprechend festzusetzen.

Auswirkungen der zuséatzlichen Nutzungen auf das Umfeld

Durch die zusatzliche Verkehrserzeugung ergeben sich im Umfeld keine maf3geblichen Steige-
rungen bei gleichzeitiger Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV oder das
Ansteigen auch nur in geringem Umfang von bereits sehr hoch belasteten Gebaudefassaden.
Eine erhohte Abwagungsrelevanz ergibt sich daher durch die zuséatzliche Verkehrserzeugung
des Plangebietes im Umfeld nicht.

Auswirkungen Gewerbeldarm ausgehend von Anlagengerauschen nach TA-Larm

Tagstuber werden durch den Betrieb eines Parkhauses im Plangebiet an allen mal3geblichen
Immissionsorten im Umfeld und innerhalb des Plangebietes die Richtwerte der TA Larm einge-
halten, sodass ein vertragliches Wohnen mdéglich ist.

Nachts werden an den Fassaden der Gebaude innerhalb des Plangebietes bei Ansatz von voll-
standig oder teilgedffneten Fassaden des Parkhauses nach Norden und Osten die Richtwerte
der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete Uberschritten. In der schalltechnischen Untersuchung
wurde nachgewiesen, dass durch ein vollstandiges Schliel3en der nérdlichen und dstlichen Fas-
saden die Richtwerte der TA Larm ab nahezu allen Fassaden innerhalb des Pangebietes ein-
gehalten werden konnen. Verbleibende geringfligige Uberschreitungen werden durch die Park-
platzbewegungen innerhalb des Plangebietes verursacht und als hinnehmbar bewertet.

Auswirkungen Betriebsanlagen-/ Sportanlagenlarm

Bei den Ansétzen fur einen regelméaRiger eintretenden Veranstaltungsfall (mehr als selten bzw.
mehr als zehn Mal pro Jahr) entstehen aufgrund der schalltechnisch gtinstig gewahlten Orien-
tierung von Hallenzugangen und Parkpléatzen sowie der geplanten Anordnung des Parkhauses
fur die bestehende und geplante Wohnbebauung Uberwiegend vertragliche Belastungen. Ge-
ringfuigige Uberschreitungen an einer Fassade eines geplanten Gebaudes innerhalb des Plan-
gebietes kdnnen als hinnehmbar gewertet werden. Es ist darauf hinzuwirken, dass die Besucher
im Veranstaltungsfall nur die sidlich der Halle vorgesehenen Stellplatze nutzen und eine Nut-
zung von privaten Stellplatzen entlang des Eugen-Pfaff-Rings ausgeschlossen wird.*

Die von den Gutachtern vorgeschlagenen Festsetzungen wurden in die Textlichen Festsetzun-
gen unter Ziffer 10.1 und 10.2 aufgenommen.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Der Rhein-Neckar-Raum zahlt klimatisch zu den warmsten Gebieten Deutschlands, mit einer
mittleren Jahrestemperatur von Giber 10°C. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt etwa
bei 667 mm (hach MULLER-WESTERMEIER 1996). Dementsprechend wichtig ist der zuséatz-
liche Mikroklimaschutz.

Das Klimagutachten das Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim beschreibt das Plan-
gebiet als Freiflache mit klimatisch-lufthygienischer Ausgleichsfunktion sowie als mittleres Kalt-
luftentstehungsgebiet, Kaltluftabfluss oder Luftleitbahn mit direktem Bezug zu Wohngebieten
mit mafRiger Belastung.

Teile des Plangebiets sind bereits als Parkplatzflachen versiegelt, der sudliche Tell ist derzeit
noch als Griinanlage und landwirtschaftliche Flache genutzt. Um den dringend bendtigten
Wohnraum anbieten zu kénnen, wird das Plangebiet stadtebaulich neu geordnet. Dabei werden
in der 1. Anderung des Bebauungsplans nur Flachen iberplant, welche gemaR Bebauungsplan
» Kultur- und Sportquartier, Westend* bereits tiber Baurecht verfligen. Dartiber hinausgehende
Flachen werden nicht in Anspruch genommen.
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12.
12.1.

Die Kompensation von durch Neubauten ggf. teilweise verminderter mikroklimatischer Kaltluf-
tentstehung nimmt bei der Siedlungskonzeption, die sich in den Festsetzungen des Bebauungs-
plans niederschlagt, einen hohen Stellenwert ein. Teile der derzeit versiegelter Flachen kénnen
durch die Bebauung mit durchgehend zu begriinenden Flachdéchern und intensiv begriinten
Tiefgaragen, wie es die Planung vorsieht, einen Teil ihrer seit langem teilweise auch durch ihre
steinerne und versiegelte Befestigung schon abhanden gekommene mikroklimatische Kiihifunk-
tion wiedererlangen. Die Festsetzungen vermeiden die Entstehung oberirdisch versiegelter FI&-
chen und sichern die Gebietsdurchgriinung.

Die fir den Bebauungsplan ,Kultur- und Sportquartier, Westend* festgesetzten o6ffentlichen
Griinflachen und externe Ausgleichsflachen werden durch die 1. Anderung nicht beriihrt und
bestehen unvermindert fort.

Der Angebotsbebauungsplan kann noch keine verbindliche Aussage zur genauen technischen
Klimaerzeugung der Geb&dude im Gebiet machen. Den derzeitigen Stand der Technik in einem
mehrere Jahre geltenden Bebauungsplan vorzuschreiben, wird auch hinsichtlich des techni-
schen Fortschritts und wegen des dadurch zu befurchtenden Eingriff in den Markt nicht beflr-
wortet. Die Nutzung von Dachflachen fir Photovoltaikanlagen wird ab 2022 aufgrund anderer
gesetzlicher Grundlagen eingefordert. Der Bebauungsplan sieht aber tiber die Themen hinaus,
die er nicht regeln soll oder braucht, bewusst viele Méglichkeiten und Optionen fiir 6kologisches
Bauen und die regenerative Energieerzeugung vor.

So ermdglicht die von der Gebietsgeometrie abhdngige ErschlieBung des Gebietes eine gute
Siudausrichtung der Gebaude, kompakte Gebaudekubaturen fur ein gutes A/V-Verhéltnis und
eine weiterhin gute Durchliftung des Gebietes und der angrenzenden Gebiete, gut gegliederte
Gebaudeeinheiten fir einen leichten modularen Zusammenschluss der Gebaude, z. B. auf ge-
meinsamen Tiefgaragen oder zur gemeinsamen Nutzung lokal generierter nachhaltiger Ener-
gieformen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Gemal Festsetzung im zeichnerischen Teil wird im Geltungsbereich ein allgemeine Wohnge-
biet (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen.

Im Teilbereich A wird ein sonstiges Sondergebiet fir Kultur-, Sport und Mehrzweckhallen ge-
maf 8 11 BauNVO festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll die planungsrechtliche Grundlage
fur den Um- und teilweisen Neubau der Kultur- und Sporthalle geschaffen werden. Auch wenn
Sporthallen unter Umstéanden auch in anderen Gebietsarten der BauNVO zulassig sein kénnen,
ist es hier dem ausdricklichen Planungsziel der Gemeinde geschuldet, im Teilbereich A nur die
Zulassigkeit inres geplanten Kultur-, Sport und Mehrzweckhallen-Komplexes zu begriinden. An-
dere Nutzungen sind hier nicht geplant und nicht zuléssig. Zudem soll hier die aktuell durch
Sport- und Veranstaltungsraumen bestehende ,alte“ Mehrzweckhalle mit 6ffentlichen Einrich-
tungen wie Kultur- und Veranstaltungshallen und dazugehérigen Verpflegungsraumen und Fla-
chen zur Erweiterungen fir die Zukunft gesichert werden. Deshalb wird ein entsprechendes
sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO festgesetzt. Im ,sonstiges Sondergebiet fur Kul-
tur-, Sport und Mehrzweckhallen® sind daher Anlagen fur sportliche Zwecke in Form von Turn-
und Sporthallen, Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke in Form von Veranstaltungshallen,
der Gastronomie /Schank- und Speisewirtschaften, eine Mensa mit dazugehérigen Kiichenrau-
men sowie die fur die Nutzungen notwendigen Nebenanlagen zulassig.

In allen anderen Teilbereichen aulRer Teilbereich G (Parkhaus, siehe auch Ziffer 12.5 der Be-
grindung) wird ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Zwischen den im
Norden, Westen und Suden liegenden Wohngebduden istim Zentrum der Wohnanlage die spa-
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12.2.

tere Errichtung eines Pflegeheims (Tagespflege) anvisiert (Teilbereich E und F). Als Erweite-
rung zum Pflegeheim sind in den Hausern auch Einrichtungen fir betreutes Wohnen vorgese-
hen. Um die geplanten Nutzungen realisieren zu kénnen sind hier neben Wohngebauden die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden -und damit gebietsvertragliche Einzelhandelsbe-
triebe- sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben und ausdriicklich auch Nutzungen mit wei-
teren kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Einrichtungen allgemein zulassig.

Aufgrund der Néhe der Baugrundstuicke zur westlich liegenden Kultur- und Sporthalle sind zu-
dem in Anwendung von § 1 Abs. 5-9 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen wie Biro- und Geschéftsge-
baude allgemein zulassig.

Das Wohngebiet soll hauptsachlich dem Wohnen, der Unterbringung von nicht stérenden Ge-
werbebetrieben und sozialen und kulturellen Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben dienen. Gemal § 1 Abs. 5 und6 BauNVO werden Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, ausge-
schlossen.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden aufgrund anderer Planungsziele, der fehlenden Flacheneignung und
besserer Alternativstandorte im Gemeindegebiet ausgeschossen, zudem entsprechen sie nicht
den Zielen des stadtebaulichen Konzepts. Anlagen fur kirchliche Zwecke wirden wellenartig zu
bestimmten Tagen und Uhrzeiten externe Fluktuation ins Gebiet bringen, wofir die gewahlte,
oberirdisch schwerpunktmafig fu3laufige Erschlieungsform nicht geeignet ist. Zudem werden
kirchliche Einrichtungen von der Gemeinde an anderen Stellen im Ort préferiert, die dafir bes-
ser geeignet sind. Da auch Schank- und Speisewirtschaften einen sich auf gewisse Tageszeiten
oder Tage (z.B. Wochenende) konzentrierenden Besucherstrom im Gebiet erzeugen, und dar-
Uber hinaus mit der benachbarten Sport- und Mehrzweckhalle im benachbarten SO wesentlich
besser vereinbar sind, sind im allgemeinen Wohngebiet auch Schank- und Speisewirtschaften
unzuléssig.

Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im zeichnerischen Teil durch die maximal zulassige
Grundflachenzahl GRZ, die Bezugshthe und die maximale Geb&udehodhe festgesetzt.

Die GRZ entspricht mit 0,8 dem in 8 17 (1) BauNVO ausgewiesenen Orientierungswert fr sons-
tige Sondergebiete in Teilbereich A. Bei der Ermittlung der Grundflache sind geméan
§ 19(4) BauNVO die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick ebenfalls lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen aber bis zu 50 % tberschritten werden,
hoéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Im Bebauungsplan kénnen jedoch
davon abweichende Bestimmungen getroffen werden. Vor diesem Hintergrund darf im festge-
setzten Teilbereich A mit den in §19(4) BauNVO bezeichneten Anlagen die zulassige Grundfla-
che bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden. Die Erhéhung der sogenann-
ten GRZ Il ist in Teilbereich A stadtebaulich vertretbar und zur Sicherung des geplanten Kon-
zepts notwendig, um sicherzustellen, dass alle notwendigen Stellplatze, Zufahrten, Zuwege,
Vorplatze und Anlieferungen entsprechend der Erfordernisse der Hallennutzung zulassig sind.
Diese Erhdhung wird teilweise durch die Festsetzungen und Bauvorschriften dieses Bebau-
ungsplan zu den begriinten Flachdachern, wasserdurchlassigen Befestigungen und zur Griin-
ordnung ausgeglichen werden.
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Im Allgemeinen Wohngebiet liegt die festgesetzte GRZ mit Werten zwischen 0,45 und 0,55 Uber
dem Orientierungswert der Baunutzungsverordnung fir allgemeine Wohngebiete, um aus stad-
tebaulichen Griinden das geplante Siedlungskonzept zur Schaffung dringend benétigten Wohn-
raums zu sichern.

Die Erh6hung der Werte in den Teilbereichen B und C dienen der Ermdglichung des stadtebau-
lich erwiinschten Gebaudeensembles trotz des in der 1. Anderung geéanderten, etwa um 10%
verkleinerten Grundstickszuschnitts (bedingt durch die veranderte Lage des 6ffentlichen Geh-
wegs entlang der Jahnstral3e).

In den Teilbereichen D, E und F soll der Angebotsbebauungsplan gemaR derzeitigen Uberle-
gungen z.B. die Errichtung einer Anlage fur soziale Zwecke ermdglichen, die im zentral gelege-
nen Siedlungsbereich oberirdisch das Grundstiick starker ausnutzen kann, weil sie weder den
neuen Siedlungsrand — und damit das Ortshild — noch die Anrainer im Siedlungsbestand tan-
giert.

In den Teilbereichen H und I soll preisgedampfter Wohnungsbau entstehen, dies soll durch eine
GRZ von 0,5 ermdglicht werden.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung wird durch die im
Gesamtkonzept des der 1. Anderung weiterhin zugrundeliegenden Bebauungsplans ,Kultur-
und Sportquartier, Westend“ vorgesehene geplante Grin- und Freiflachenstruktur und das be-
sondere Konzept mit dem Nachweis notwendiger Stellplatze in Tiefgaragen bzw. dem Parkhaus
teilweise ausgeglichen.

Zugunsten der Qualitat der oberirdischen Freiflachen und wegen des je nach WohnungsgréRRe
zum Teil erhéhten Stellplatzschlissels sind im allgemeinen Wohngebiet mit Tiefgaragen unter-
halb der Gelandeoberflache, mit denen das Grundstiick lediglich unterbaut wird, Uberschrei-
tungen der GRZ bis 0,8 zulassig. Tiefgaragen kénnen den Eingriff in den Boden durch ihr inten-
siv begriintes Dach teilweise ausgleichen und tragen durch die im StraRenbild nicht mehr sicht-
baren Autos (des ruhenden Verkehrs) zu einer héheren Qualitat des Siedlungsbildes, einer ge-
ringeren Oberflachenversiegelung, einer besseren Grun- und Freiflachenstruktur und einem
besseren Mikroklima (Verdunstungskélte, Feinstaubbindung) durch verringerte Oberflachen-
temperaturen bei. Deshalb ist eine Inanspruchnahme der Grundstticksflachen durch Tiefgara-
gen bis zu einer GRZ von 0,8 im WA und der reduzierte Flachenansatz fur begriinte Tiefgara-
gendacher vertretbar.

Fur alle anderen in § 19 (4) BauNVO bezeichneten (Neben-)Anlagen im Allgemeinen Wohnge-
biet gelten die in der BauNVO vorgesehenen Werte. Das bedeutet, dass die Hauptnutzung in-
klusive der anzurechnenden Nebenanlagen die festgesetzte GRZ bis maximal 50% Uberschrei-
ten darf.

In Teilbereich G (Parkhaus) wird aufgrund der zur Herstellung der bauordnungsrechtlich not-
wendigen Stellplatze die maximal zulassige Grundflache GRZ mit 0,80 festgesetzt. Fur die Ub-
rigen in § 19 (4) BauNVO beschriebenen baulichen Anlagen ist in Teilbereich G eine daruber
hinausgehende Versiegelung bis zu 0,85 zuldssig, um die Unterbringung von notwendigen
Fahrradstellplatze und Zuwegungen zur Quartiersgarage zu ermaoglichen.

Es handelt sich bei den im zeichnerischen Teil festgesetzten Werten um Maximalwerte, deren
Ausnutzung durch die festgesetzten tiberbaubaren Flachen begrenzt werden kénnen. Die Fest-
setzungen entsprechen den vorgesehenen Grundstiicksgréf3en sowie der geplanten Verkehrs-
, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur.

Eine GFZ wird nicht festgesetzt. Das den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Plankstadt ent-
sprechende Siedlungskonzept wird hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung eindeutig
durch die festgesetzte GRZ und die festgesetzten maximal zuldssigen Gebaudehéhen be-
stimmt. Dadurch werden auch sich ggf. einstellende Uberschreitungen der Orientierungswerte
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12.3.

12.4.

hinsichtlich der GFZ in § 17(1) BauNVO begriindet. Die Orientierungswerte der GFZ sind somit
nicht maf3geblich.

Uber die Hohenfestsetzungen und die Bezugshohe BZH wird die Umsetzung der stadtebauli-
chen Konzeption ermdglicht und die Einpassung der geplanten Bebauung in den umgebenden
Gebaudebestand und die Landschaft gesichert. Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Gebau-
dehohe tragt einerseits zum Schallschutz bei, andererseits sichert sie die erforderliche stadte-
bauliche Dichte an den entscheidenden Stellen gemafRl dem stadtebaulichen Konzept. Bei
Flachdachern ist die Gebaudehdhe das Mal zwischen der BZH und der Oberkante Flachdach-
Attika.

Bei Geb&auden mit Flachdach ist das Uberschreiten der tatséachlich realisierten Gebaudehohe
mit Dachaufbauten (z.B. Aufzugsiuberfahrten, ErschlieBungskerne, Oberlichter, etc.) zulassig.
Die Uberschreitung wird aber auf maximal 2.00 m begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen gelten fur oberirdische Geb&udeteile und durfen mit untergeordneten Bauteilen und
Vorbauten § 5 (6) LBO gemal § 23 Abs. 3 S. 2 BauNVO, sowie unterirdischen Gebaudeteilen
Uberschritten werden.

Flachen fur unterirdische Bauteile wie Tiefgaragen und die dafir notwendigen Anlagen werden
im zeichnerischen Teil festgesetzt, bei deren Errichtung ist angrenzend an die Jahnstral3e der
erforderliche Abstand zum im Gehweg verlaufenden Kanal zu beachten.

Es gilt die offene und abweichende Bauweise gemal Festsetzung im zeichnerischen Teil.

In der offenen Bauweise gemal § 22(3) BauNVO werden die Gebaude mit seitichem Grenz-
abstand errichtet. Die Gebaudelange darf hdchstens 50 m betragen.

Um das Plangebiet dem stadtebaulichen Entwurf entsprechend zu strukturieren und die Flache
optimal ausnutzen zu kdnnen, sollen in der abweichenden Bauweise Baukdrper errichtet wer-
den kénnen, die die Langenbegrenzung der offenen Bauweise tiberschreiten. In der abweichen-
den Bauweise sind deshalb Gebaude mit seitlichem Grenzabstand ohne Langenbeschrénkung
zulassig, um die Flexibilitat in dem Teilbereichen aufrecht zu erhalten. Hier sind sowohl Einzel- ,
Doppel- als auch Hausgruppen, aber auch diesen Kategorien nicht entsprechende Gebaude-
komplexe, wie z.B. Mehrzweckhallenkomplexe oder soziale Anlagen mit mehreren Gebaude-
teilen erlaubt. Die im zeichnerischen Teil dargestellten, vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen
weisen nur auf das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stéadtebauliche Konzept hin, haben
aber keinen Festsetzungscharakter. Fir ein Mindestmaf? an Flexibilitat bei der Grundstticksauf-
teilung - auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplans - werden deshalb Uber die vorhandenen
Grundstuicksgrenzen hinweggehende Uberbaubare Flachen festgesetzt. Hier kdnnten in der of-
fenen Bauweise durch den Kauf mehrerer nebeneinander liegender Grundstiicke nur Gebaude
bis maximal 50 m Lange entstehen.

KFZz-Stellplatze, Garagen / Carports, Tiefgaragen, Nebenanlagen und Fahrradgaragen
KFZ- Stellplatze sind in Teilbereich A innerhalb der dafir festgesetzten Flache zulassig, um
ausreichend Stellplatze fir Besucher der Sport- und Mehrzweckhallen auf den Baugrundsti-
cken zu ermdglichen.

Die gemaR § 37 LBO notwendigen Stellplatze der Bewohner sind in den Teilbereichen B und C
zugunsten der Qualitat der oberirdischen Freiflachenstruktur aus stadtebaulichen Griinden un-
terirdisch in Tiefgaragen nachzuweisen. Auch beim Bau von Doppelhdusern und Hausgruppen
sind Carports und oberirdische Garagen unzulassig.
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12.5.

Abgesehen von ggf. ergdnzenden oberirdischen Stellplatzen in den Teilbereichen B und C sieht
das stadtebauliche Konzept den Nachweis von erforderlichen Stellplatzen in gemeinsamen Tief-
garagen bzw. fur die Teilbereiche D,E,F, H und | einem Parkhaus im Stdwesten des Quartiers
(Teilbereich G) vor.

Fir erganzende Stellplatze, die fur die zulassigen Nutzungen nur schwer in Tiefgaragen zu
realisieren sind, wie z.B. Mitarbeiter- und Besucherstellplatze, oder Gber die Anforderungen des
§ 37 LBO hinausgehenden, aber fur die zulassige Nutzung zusatzlich erforderlichen Stellplatze,
sind im zeichnerischen Teil in den Teilbereichen D, E, F, H und | und ebenso entlang der Jahn-
stralBe Flachen fur die Anlage von Stellplatzen (St) festgesetzt worden. Darliberhinausgehend
sind in diesen Teilbereichen keine weiteren Stellplatze zulassig.

Carports / oberirdische Garagen sind im gesamten Geltungsbereich zugunsten der angestreb-
ten Grun- und Freiflachenstruktur unzuléssig. Anforderungen aus dem novellierten Klimaschutz-
gesetzes Baden-Wirttemberg werden durch die Regelung nicht beriihrt, so dass die dement-
sprechend erforderlichen baulichen Anlagen (z.B. Uberdachungen fiir Photovoltaik-Anlagen,
etc.) auch dann nicht eingeschrankt werden, wenn sie in ihrer Ausfiihrung sonst Ublichen Car-
ports / Carport-Sammelanlagen &hneln.

Tiefgaragen i.S.d. § 1(3) GaVO sind Garagen, deren Fu3boden im Mittel mehr als 1,50 m unter
der Gelandeoberflache liegt. Um zu verhindern, dass die Tiefgaragen auf eine Weise oberir-
disch in Erscheinung treten, die das Siedlungsbild stéren kénnte, sind nur Tiefgaragen unterhalb
der Gelandeoberflache (i.S.d. 8 19(4) BauNVO) innerhalb der dafir festsetzten Flachen zul&s-
sig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 (1) BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche Zu-
gange und Zufahrten - sind zur Vermeidung verkehrsgefahrdender Sichtbehinderungen und aus
stadtebaulich-gestalterischen Griinden zur Qualitatssicherung des 6ffentlichen Raumes inner-
halb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur zulassig, wenn ein Mindestab-
stand von 1,50 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen eingehalten wird.

Nebenanlagen i.S.d. 8 14(2) BauNVO sind innerhalb und aufRerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig.

Geschlossene Fahrradgaragen missen zugunsten der Verkehrssicherheit von oéffentlichen Ver-
kehrsflachen in der Regel einen Abstand von 1,50 m einhalten. Fahrradgaragen innerhalb der
mit F gekennzeichneten Flachen fur Fahrradstellplatze sind auch ohne Abstand zur Verkehrs-
flache zulassig. Dies ist in Teilbereich G vertretbar, da die Flachen an einem nicht von Autos
befahrenen FuRBweg liegen und hier keine Bedenken beziglich der Verkehrssicherheit (Sicht-
behinderung) bestehen.

Parkhaus (8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

In Teilbereich G (Parkhaus) wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB keine Gebietsart nach BauNVO
festgesetzt, sondern als besonderer Nutzungszweck ,Parkhaus” festgesetzt, da die Nutzung
Parkhaus nicht den Ublichen Nutzungsarten eines allgemeinen Wohngebiets nach BauNVO
entspricht.

Zulassig ist ausschlieB3lich die Errichtung eines — privaten - Parkhauses mit oberirdischen und
unterirdischen Geschossen fur den Bedarf des allgemeinen Wohngebietes (Im Sinne einer
Quartiersgarage) mit dazugehoérigen Nebenanlagen (wie Z.B. Technikraume, Ladestationen,
Abstellraume, Aufenthaltsrdume fur Betriebspersonal). Stérende Einrichtungen, wie etwa
Waschanlagen oder ahnliches, sind nicht zulassig.

Die Festsetzung sichert die Herstellung der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze fur
die geplanten Wohnnutzungen (in den Teilbereichen D, E, F, H und 1).
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12.6.

12.7.

12.8.

Die Auswirkungen des Parkhauses auf die nordlich und dstlich angrenzende Wohnbebauung
und daher rihrende mdgliche Konflikte wurde gutachterlich untersucht (vergleiche Ziffer 10 der
Begriindung und Anlage 2) und entsprechende Festsetzungen zum Schutz der Wohnbebauung
getroffen (Siehe Ziffer 10.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen).

Vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflachen (8 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Zwischen Teilbereich G (Parkhaus) und H (Wohnbebauung) ist es zuléssig, vom Bauordnungs-
recht abweichend, das Mal} der Abstandsflachen auf 0,3 H zu reduzieren, sofern Belange des
Brandschutzes dem nicht entgegenstehen und Aufenthaltsrdume, die Uber Fensterdffnungen
zu diesem Zwischenbereich mit reduzierten Abstandsflachen (< 0,4 H) verfugen, zusatzlich zu
anderen Himmelsrichtungen belichtet werden. Die Abstandsflache darf jedoch je 2,50 m je Ge-
b&ude nicht unterschreiten.

Die Reduktion der Abstandsflachen an dieser Stelle zugunsten der Errichtung des Parkhauses
ist vertretbar, da sowohl ausreichender Brandschutz sichergestellt sein muss, als auch die Be-
lichtung und BelUftung von Aufenthaltsraumen in Bereichen reduzierter Abstandsflachen durch
die zusatzliche Belichtung dieser AufenthaltsrAume von anderen Himmelsrichtungen gewahr-
leistet ist.

Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Im gesamten Geltungsbereich sind Anlagen fir Versorgungsanlagen innerhalb und auf3erhalb
Uberbaubarer Flachen zulassig; dies gilt auch fur Infrastruktur fir Elektromobilitat. Die Versor-
gungsflache fiir einen Trafo an der JahnstraRe entfallt in der 1. Anderung des Bebauungsplans.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die im Bebauungsplan ,Bebauungsplan Kultur und Sportquartier, Westend* festgesetzten Mal3-
nahmen fir die geplanten Eingriffe im Bebauungsplan ,Bebauungsplan Kultur und Sportquar-
tier, Westend“ gelten unverandert fort und sind seit Rechtskraft des Bebauungsplans bereits
tiberwiegend mit Erfolg umgesetzt worden. Da sich die Wohnbauflachen durch die 1. Anderung
nur marginal &ndern, werden keine dariiberhinausgehende AusgleichsmafRnahmen notwendig
(Siehe auch Stellungnahme Artenschutzrechtliche Belange - Anlage 1).

Aus umwelttechnischen Griinden und zum Schutz des Grundwassers und der Bdden sind Be-
lage, sofern keine Gefahrdung des Eintrags von schadlichen Stoffen besteht und es technisch
und/oder rechtlich nichts anders geboten ist, Privatwege und Stellplatzflachen mit wasserdurch-
lassigen Belegen anzulegen. Ferner kann, neben der Reduzierung des Versiegelungsgrades,
auch das Niederschlagswasser direkt versickern.

Schutz gegen Vogelschlag

An Gebauden mit groRRflachigen Verglasungen sind als SchutzmalRnahme und um das Kollisi-
onsrisiko zu reduzieren, Vogelschutzglas, Grafikfolien an Glasscheiben oder &hnliches zu ver-
wenden.

Schutz von Brutvogeln

Als Ausgleich fur den durch das Freimachen der Bauflachen entfallenden Nistmdglichkeiten
sind an den neuen Gebaude Nistmdglichkeiten (Halbhdhlenkasten und Héhlenkéasten) anzu-
bringen.

Die Stickzahlen aus dem Ursprungsgutachten zum Bebauungsplan ,Kultur- und Sportquartier,
Westend“ wurden auf die einzelnen Baufelder verteilt. Eine Okologische Begleitung der MaR-
nahme erfolgt zum Nachweis der Nutzung der Nistkasten fur drei Jahre nach der Installation (3-
4 Termine/annum).
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12.9.

12.10.

Schutz von Eidechsen

Zur Vermeidung der Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG (1), 1 - 3 sind bei der Rodung
von Gehdlzen und Baumféllungen im Bereich der Mauereidechsenvorkommen wahrend der
Wintermonate die Wurzelstocke bis April im Erdreich zu belassen.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 BNatSchG (1), 1 - 3 sind die Eidechsen im
Plangebiet abzufangen und auf ein entsprechendes Ersatzhabitat (s. u.) umzusiedeln. Dabei
kénnen die Tiere in das bereits zum Bebauungsplan ,Kunst- und Sportquartier, Westende“ ge-
schaffene Habitat umgesiedelt werden.

Die Baustelle ist mit einem Reptilienzaun einzuzéunen, um ein Einwandern wéhrend der Bau-
phase zu vermeiden.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines Erschlie-
Bungstragers oder eines beschrankten Personenkreises zu belastenden Flachen
(89 (1) Nr. 21 BauGB)

Fur die annahernd parallel zur Jahnstral3e verlaufenden Wasser- und Gasleitungen sind Lei-
tungsrechte zugunsten des jeweiligen Leitungstragers einzurichten. Die Leitungen queren die
zukUnftig fur private Stellplatze vorgesehenen Flachen (ST) entlang der Jahnstral3e.

Da der Abwasserkanal innerhalb der - offentlichen - Gehwegflache liegt, wurde hier kein Lei-
tungsrecht explizit festgesetzt. Die Leitungstrasse ist nachrichtlich im zeichnerischen Teil dar-
gestellt.

Immissionsschutz (8 9 (1) Nr. 24)
Auswirkungen Verkehrslarm auf die geplanten Nutzungen im Bebauungsplangebiet

AulRenbauteile

Zur Gewabhrleistung zumutbarer Larmverhaltnisse in schutzbedurftigen Raumen innerhalb der
Gebéaude sind Verkehrslarmschutzmafinahmen in Form von entsprechend gedammten AufRen-
bauteilen vorzusehen und planrechtlich in einem Bebauungsplanverfahren festzusetzen.

Die Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen erfolgt anhand der DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau), 2018-01. Die festzusetzenden maRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN
4109 ergeben sich dabei in diesem Fall nach Ziffer 4.4.5 des Beiblattes 2 zur DIN 4109 2018-
01 aus dem errechneten Beurteilungspegel fir den Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) plus
einen Zuschlag von 10 dB(A), bei einem Additionszuschlag von 3 dB(A) fur Verkehrslarm zur
Berucksichtigung der Freifeldkorrektur (Anlage 5) bei der Annahme einer freien Schallausbrei-
tung mit Isophonen in einer Hohe von 4,0 m.

Es ergeben sich dabei innerhalb des Plangebietes maRRgebliche AuRenlarmpegel von 61 bis 65
dB(A) (Larmpegelbereich 111) und im noérdlichen Randgebiet zur JahnstralRe mafl3gebliche Au-
Renlarmpegel von bis zu 68 dB(A) (Larmpegelbereich 1V), bei denen aus Griinden des Larm-
schutzes im gewissen Umfang erhthte Anforderungen an die Schallddmmung von Auf3enbau-
teilen gegeben sind.

Parkhaus

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens des Parkhauses muss konkret nachgewiesen
werden, wie mit entsprechender Ausgestaltung der einzelnen Fassaden die Richtwerte der TA
Larm bezuglich der angrenzenden (Wohn-)Bebauung eingehalten werden kénnen.

Im Schallgutachten (Fortschreibung schalltechnischen Untersuchung, Kéhler & Leutwein, Karls-
ruhe, September 2025, Anlage 2) wurde nachgewiesen, dass die Variante eines Parkhauses
mit vollstandig geschlossenen Fassaden nach Norden und Osten die Einhaltung der Richtwerte
fur allgemeine Wohngebiete durch die Nutzung des Parkhauses erreichet. Die Erstellung eines
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12.11.

12.12.

13.
13.1.

13.2.

Parkhauses im Plangebiet ist somit unter gewissen Voraussetzungen (schallreduzierende Au-
Benhlle) bzw. bei Umsetzung zumutbarer technischer Ma3hahmen méglich und die Einhaltung
immissionsschutzrechtlicher Vorgaben nachgewiesen. Somit kénnen potentiell durch den Ge-
werbelarm des Parkhauses ausgeloste Larmkonflikte ausgeschlossen bzw. geldst werden.

Die Empfehlung der Schallgutachter (Fortschreibung schalltechnischen Untersuchung, Koehler
& Leutwein, Karlsruhe, September 2025, Anlage 2) in den Bebauungsplan an der nérdlichen
und westlichen Fassade des Parkhauses eine Kennzeichnung ,Larmschutz® nach § 9 BauGB
ohne weiter definierte Ausfiihrung einzutragen, wurde durch Planeintrag umgesetzt.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB)

Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang. Sie dienen auBerdem einer angemessenen Freiflachengestaltung auf
den Privatgrundsticken und dem umweltrechtlichen Ausgleich und der kleinklimatischen Ver-
besserungen innerhalb des Plangebietes. Die griinordnerischen Festsetzungen gleichen die
durch die Planung verursachten Eingriffe in die Schutzgiter mit aus. Insbesondere im Hinblick
auf den Klimawandel sollten klimatisch angepasste Pflanzen bevorzugt werden.

Zugunsten des Ortshildes, der Niederschlagswasserretention und des Mikroklimas sind Flach-
dacher und flachgeneigte Dacher einschlieBlich der Garagendécher bis zu 5° Dachneigung ex-
tensiv zu begriinen. Fir eine echte und dauerhafte Begriinung ist mit einer standortgerechten
Graser-/ Krautermischung anzusaen. Dachflachen von Tiefgaragen sind, abgesehen von be-
festigten Wegen Freisitzen, notwendigen Kiesstreifen oder technisch notwendiger Aufbauten
zugunsten zusammenhangender Freiflachen intensiv zu begrinen.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Damit die technischen Voraussetzungen fur das geplante ErschlieRungskonzept erflillt werden
kénnen, ist auf den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken bis
zu einer Grundstlckstiefe von 1,00 m zulassig: Die Einbringung des zur Befestigung der Ab-
grenzungssteine 6ffentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, sowie die Anlage der
zur Herstellung o6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen.

Ortliche Bauvorschriften (2. Anderung)

Dacher

Die im jeweiligen Teilbereich zulassigen Dachformen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt
und sichern die Umsetzung der im stddtebaulichen Konzept erarbeiteten baugestalterischen
Absichten.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind gemal Landesgesetzgebung vorgeschrie-
ben und kénnen nach Stand der Technik gut mit begriinten Dachern kombiniert werden, da die
kihleren Oberflachen eines begrinten Dachs die Effizienz der PV-Module verbessern kann.

Die Begrinung von Flachdachern wurde bereits unter Ziffer 11 der textlichen Festsetzungen
festgesetzt.

Dachaufbauten

Eine Beschrankung hinsichtlich der Proportionen und Anordnung der Dachaufbauten erfolgt,
um eine ruhiges und ansprechendes Siedlungsbild zu erhalten, in dem die Dachaufbauten nicht
Ubermafig stérend in Erscheinung treten. Um dieses Ziel zu erreichen, wird ein Mindestabstand
der Dachaufbauten zur AuRenfassade vorgeschrieben. Sonnenkollektoren und Photovoltaikele-
mente sind ausdricklich zuldssig, sofern wie mit anderen Dachaufbauten auch zu Au3enfassa-
den mindestens im selben MaRR Abstand zu halten, wie sie die Hohe des oberen Fassadenab-
schlusses (Flachdachattika) Uiberschreiten (s. Abb. 1: Dachaufbauten auf Flachdachern).
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13.3. Fassadengestaltung
Aus baugestalterischen Absichten fiir ein ansprechendes Siedlungsbild sollen zu grelle und in-
tensive Farben anhand eines objektiv bewertbaren Maf3stabs ausgeschlossen werden. Deshalb
sind Fassadenfarben mit einer Buntheit > 40 nach dem RAL Design System unzulassig. Die
Ermittlung der Buntheit ist sinngemal auf andere Farbsysteme zu Ubertragen.

13.4. Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden folgend und um die Flachenversie-
gelung durch o6ffentliche ErschlieBungsanlagen gering zu halten wird abwagend mit der erhéh-
ten Anforderung an die privaten Bauherren der Stellplatzschlissel fiir gréRere Wohneinheiten
von mehr als 85 m2 gegenuber den Regelungen in der Landesbauordnung erhéht. Dies spiegelt
wider, dass in groReren Wohneinheiten oftmals mehr als 1 Kfz vorhanden ist. Da der Nachweis
der Stellplatze in intensiv begrinten Tiefgaragen oder dem Parkhaus erfolgen soll, ist dies dem
Siedlungsbild sowie der Freiflachen- und Grinstruktur hier nicht abtraglich.

Den erhdhten Anforderungen an die Bauherren (durch die Herstellung unterirdischer Stellplatze
in Tiefgaragen oder Stellplatzen in einem Parkhaus) stehen die andernfalls von der Allgemein-
heit zu tragenden Lasten fir die hohe private PKW-Dichte gegentber, fur die auf dffentlichen
Flachen Abstellmdglichkeiten geschaffen werden missten. Diese Lasten sollen, auch wenn das
bei einem Neubaugebiet moglich wére, nicht der Allgemeinheit aufgebirdet werden, was ins-
besondere in Zeiten der gebotenen Klima- und Verkehrswende, in der die Reduktion des Indi-
vidualverkehrs angestrebt werden soll, nicht den Planungszielen der Gemeinde Plankstadt ent-
sprache.

AuRBerdem verminderte eine Verlagerung des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen Raum auf-
grund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit fiir querende Passanten - insbesondere
Kinder - und fuhrte zu negativen Auswirkungen auf das stadtebaulich - gestalterische Erschei-
nungsbild der StralRenraume. Deshalb ist es nach Auffassung der Gemeinde dringend ratsam
und gerechtfertigt, bei Baugebieten wie im vorliegenden Fall, wo dies vom Grundstiickszuschnitt
her mdglich ist, den zu erbringenden Stellplatznachweis auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit mit
einer Wohnflache tUber 85 gm festzusetzen. Fir Wohnungen bis 85 gm Wohnflache werden die
nachzuweisenden Stellplatze gegentiber der Landesbauordnung nicht angehoben, was der et-
was geringeren Anzahl an zu erwartenden PKW je Wohneinheit entspricht.

Zudem hat sich das Mobilitatsverhalten und die Anbindung an den OPNV haben sich seit der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Sport- und Kulturquartiers Westend“ wesentlich verandert.
Individuelle Mobilitat hat sich verteuert und wird sich weiter verteuern, hingegen wurde das
Quartier mit einer neuen OPNV-Busanbindung an den Schwetzinger Bahnhof angeschlossen.
Die PKW-Zahlen pro Einwohner in Plankstadt sind seit 2022 sinkend. Auch die Fertigstellung
der S-Bahnhaltestelle Schwetzingen Nord in nur 800 Metern Entfernung verbessert die OPNV-
Anbindung des Quartiers und von Plankstadt-Nord/West wesentlich. Studien zeigen in den
nachsten Jahren einen weiteren deutlichen Rickgang beim Individualverkehr.

Bei der ersten vertiefenden Planung der Wohnbebauung in dem Quartier wurde zudem festge-
stellt, dass die hohe Anzahl der Stellplatze zu GroRen bei den Tiefgaragen fuhren wirde, die
Uber die der oberirdischen Bebauung hinausgehen. Dies verteuert die Wohngebaude erheblich
und ist baulich nur schwer zu realisieren und erschwert das Ziel, moglichst Wohnungen im Be-
reich ,bezahlbarer Wohnraum" bzw. ,sozialer Wohnungsbau" zu schaffen. Ziel der Gemeinde
sollte jedoch sein, kostengtinstige Mieten, bzw. Kaufpreise zu ermdéglichen. Daher wurden in
der 1. Anderung des Bebauungsplanes die Stellplatzschlissel fir Wohnungen wie folgt festge-
setzt:

Fir Wohnungen bis 85 m? Wohnflache ist jeweils 1 Stellplatz, fur Wohnungen > 85 m2 Wohn-
flache sind jeweils 1,5 Stellplatze nachzuweisen.
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13.5.

13.6.

13.7.

Diese Zahlen bertcksichtigen, dass in groReren Wohneinheiten oftmals mehr als 1 Kfz vorhan-
den ist, daher wird der Stellplatzschlissel gegentber der LBO heraufgesetzt.

Fir kleine Wohneinheiten bis 85 gm wird der landesbauordnungsrechtliche Stellplatzschlissel
nicht erhoht. Gefangene Stellplatze, die nur durch Uberfahrt eines anderen Stellplatzes zu er-
reichen sind, kbnnen angerechnet werden, sofern beide Stellplatze zur gleichen Wohneinheit
gehdren.

Um den Kostendruck bei der Herstellung von Wohnraum zu mindern wird in Teilbereich G die
Herstellung eines oberirdischen Parkhauses festgesetzt. Dieses dient der Unterbringung von
ruhendem Verkehr aus den Teilbereichen D, E, F, H und | in denen sowohl soziale Einrichtun-
gen wie Tagespflege bzw. betreutes Wohnen als auch kostenglnstigerer geférderter Woh-
nungsbau entstehen sollen.

Des Weiteren wird im Hinblick auf die stadtebaulich gewiinschten sozialen Einrichtungen ein
Stellplatzschlissel fir die Wohnsonderform ,,Seniorengerechtes Wohnen mit Anbindung an die
Tagespflege” festgelegt. Hier werden i.d.R. Einzelpersonen ab einem Pflegegrad Il, haufig aber
mit einem Pflegegrad Il und mehr, aufgenommen. Die Betreuung bzw. Verpflegung erfolgt Uber
die Tagespflegeeinrichtung. Hier ist davon auszugehen, dass kein Kfz vorhanden ist, so dass
ein Stellplatzschlissel von 0,15 pro Wohnungséahnliche Nutzungseinheit angemessen er-
scheint. Damit ware gedeckt, dass ggfs. in den wenigen Zweizimmereinheiten der noch fahr-
tichtige Partner einzieht.

Rechnerische Ergebnisse mit einer 5 als 1. Nachkommastelle sind auf das Gebaude bezogen
aufzurunden.

Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich sind die nicht Uberbauten Flachen, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahr-
ten und Wege bendtigt werden, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten. Nicht zulassig sind
Zierflachen (Flachen die nicht als Flachen fur Nebenanlagen, Zufahrten und Wege genutzt wer-
den) aus Kies- und Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Konstruktiv be-
dingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen/Spritzschutzstreifen entlang der Haus-
wand) sind davon ausgeschlossen.

Werbeanlagen und Fassadenfarben

Werbeanlagen und Fassadenfarben kénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets be-
einflussen. Zur Begrenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stéadtebaulich- gestalte-
rischen Grinden nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaude-
fassade sowie an der Grundstucks-Einfriedung an der Statte der Leistung zuléssig. Einzelne
Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1.00
gm pro Gebaude nicht Uberschreiten. Aus baugestalterischen Absichten fur das Gebiet sind
Lichtwerbung, bewegte Beleuchtung, Sky-Beamer, 0.&. ist unzulassig.

Béschungen und Stitzmauern zur Au3enraumgestaltung von Privatgrundstiicken
Entsprechend der baugestalterischen Absichten fiir das Plangebiet betragt die maximal zulas-
sige Béschungsneigung entlang der Grundstiicksgrenzen 45°. Boschungen sind zu begriinen
und gegen Erosion zu sichern. Stitzmauern zur AuRenraumgestaltung und Terrassierung des
Grundsticks sind in Naturstein auszufihren und durfen eine H6he von 1.00 m nicht tGberschrei-
ten. GrofRere Hohen sind durch einen horizontalen Versatz von mindestens 1.00 m zu terras-
sieren. Die Vorschriften zur AuRenraumgestaltung von Privatgrundstiicken gelten nicht bei der
Sicherung des Geléndes zur Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBung.
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13.8.

13.9.

13.10.

Einfriedungen

Zugunsten des Siedlungsbildes dirfen Einfriedungen eine Hohe von 1.20 m lber Oberkante
des tiefergelegenen angrenzenden Geléndes nicht tiberschreiten. Tote Einfriedungen sind nur
als Durchblick gewéhrende Draht- oder Stabgitterzdune mit Hinterpflanzungen (siehe Pflanz-
liste Ill) zulassig.

Um den Erfordernissen von Quartierstiefgaragen und den Hohenunterschieden zwischen Wes-
tende / JahnstraBe und Eugen-Pfaff-Ring Rechnung zu tragen, sind Einfriedungen auf Stitz-
mauern entlang offentlicher Verkehrsflachen mit einer Hohe von 1.00 m tGber OK Stiitzmauern
zuléssig. Dies ermoglicht die Herstellung baurechtlich notwendiger Absturzsicherungen und
gleichzeitig die Einfriedung privater Grunflachen auf Tiefgaragentberdeckelungen. Durch die
offenen Einfriedungen wird der offentliche Stralenraum nicht zu sehr eingeschrankt.

Niederspannungsfreileitungen

Nach Auffassung der Gemeinde kann die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsfreileitun-
gen zu einer wesentlichen Beeintrachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbil-
des fuhren, weshalb es die Gemeinde fiir geboten hélt, oberirdische Verkabelung auszuschlie-
Ren.

Niederschlagswasser

Um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden und den
Wasserhaushalt zu schonen ist das Niederschlagswasser entweder im Plangebiet durch geeig-
nete technische Anlagen zurtickzuhalten und zu versickern. Die drtlichen Bauvorschriften zu
den Anlagen zum Umgang mit Niederschlagswasser sind erforderlich, um das Entwasserungs-
konzept zu sichern.

In Teilbereich G (Parkhaus) kann der Abflussbeiwert von 0,2 nicht erreicht werden. Dies wurde
im Rahmen der erfolgten Wasserhaushaltshilanz (Anlage 3) bertcksichtigt. Die Parameter der
Wasserbilanz (siehe Anlage 3) wurden gemaf den behordlichen Vorgaben fir den Geltungs-
bereich des B-Plans eingehalten. Die Dimensionierung der Entwasserungseinrichtung hatin der
Objektplanung zu erfolgen und ist im Rahmen maglicher nétiger Rahmenbedingungen geneh-
migen zu lassen.
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Anlagen zur Begriindung

Anlage 1 — Stellungnahme ,Artenschutzrechtliche Belange®, Institut fiir Faunistik, Heiligen-
kreuzsteinach, 28.08.2025

Anlage 2 - Fortschreibung Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Kultur- und

Sportquartier, Westend — 1. Anderung*, Koehler & Leutwein, Karlsruhe, 13. Januar
2026

Anlage 3 - Wasserhaushaltsbilanz, Kurzbericht, BIT Ingenieure, Karlsruhe, 08.12.2025
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