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B - 1: Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Anlass der Planung

Anlass der Bebauungsplanung bildet der Wunsch zum Bau eines Wohngebau-
des auf nach bestehendem Planungsrecht nicht Gberbaubarer Grundstlicksfla-
che dem Flurstlick 2686/1 am Speyerpfad. Flir dieses Mehrfamilienhaus soll zu
dessen detaillierten Steuerung eine vorhabenbezogene Bebauungsplanung
erfolgen. Die Schaffung von Wohnraum im innerdrtlichen Bereich durch Innen-
entwicklung dient der Vermeidung von Landschaftsverbrauch und dem spar-

samen Umgang mit Grund und Boden.

Ziel der Planung ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
welcher der geordneten stadtebaulichen Entwicklung und dem Ziel der Innen-
entwicklung Rechnung tragt. Daher werden die seitlich angrenzenden Flur-
stlicke, die nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind, in den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen. Durch die
Einbeziehung der Nachbargrundstiicke wird eine gleichwertige homogene
Weiterentwicklung der Bautypologie des Vorhabens sowie angrenzend hierzu
gewahrleistet. Die bestehende Raumkante wird aufgegriffen und ein einheitli-
cher Vorgartenbereich wird gesichert.

Hierbei wird bericksichtigt, dass auf der gegeniiberliegenden StralBenseite
sowie weiter Ostlich (Flurstiick 2684/1) bereits Bebauungsplananderungen mit
gegeniiber der Ursprungsplanung angepasster stadtebaulicher Typologie (Dop-
pelhauser bzw. rickwartiges Hallengebaude) bestehen.

Der Bebauungsplan ist als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf & 13a
BauGB i.V.m. 8 12 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt worden.

Dies bedeutet, dass auf die Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB, auf den
Umweltbericht gemaR § 2a BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung gemaR §3
Abs. 1 und &8 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden kann. Die Voraussetzungen
hierfur liegen vor, da es sich um eine Innenentwicklung mit einer zulassigen
Grundflache von weniger als 20.000 m2 handelt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 3.495 m?2
mit den Flurstiicken Nummer 2685, 2686 und 2686/1 vollstandig sowie teilweise
dem Flurstick Nummer 4537 (StraBenflache Speyerpfad). Die genaue zeich-
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nerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus dem Ubersichtsplan

Geltungsbereich (Anlage B - 5).

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplanung

Die Stadt Philippsburg liegt in der Randzone um den Verdichtungsraum Karls-
ruhe / Pforzheim im Mittelbereich Bruchsal.

3.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13.03.2002 (genehmigt am 17.02.2003)
ist die Stadt Philippsburg entlang der regionalen Entwicklungsachse Bruchsal -
Germersheim bzw. Bad Schénborn/Waghausel - Germersheim als Unterzentrum

festgelegt.

Das Plangebiet liegt im Bereich einer Siedlungsflache mit iberwiegend Wohn-
und Mischnutzung, Bestand und eines Giberschwemmungsgefahrdeten Berei-

ches bei Katastrophenhochwasser.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Philippsburg von
1990 in seiner letzten Anderung ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des mehrfach geanderten
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Goéllerhéh, Grasweg, Hauenstickel, Speyer-
pfad”.

Dieser weist im Geltungsbereich im Wesentlichen eine maandernde Baulinie
entlang der StraRenverkehrsflache aus, eine solche galt vormals auch nordseitig
des Speyerpfads. Ostlich grenzt eine vorhabensbezogene Anderung mit Wohn-
haus und (gewerblicher) Halle in einem Mischgebiet an. Im Bereich des Grund-
stlicks Flst. 2686/1 (vorhabenbezogener Teil des Bebauungsplans) ist derzeit ein
JLandwirtschaftliches Gebaude” zugelassen.

Der neue Bebauungsplan ersetzt in dem Uberlagerungsbereich die bestehenden

Festsetzungen.
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4. Bestandsanalyse
4.1 Gelande

Das Planungsgebiet ist entlang des Speyerpfads relativ eben und fallt neben den
Bestandsgebauden und nach hinten hin etwas ab.

4.2 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist durch den Speyerpfad an die HauptstraRe und tber diese an
das inner- und tberértliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Niachste Bushaltestelle ist die Haltestelle Schule (Linie 193). Eine Anbindung an
das Uberregionale OPNV-Netz ist fiir den Ortsteil Rheinsheim tber die Stadt-
bahnlinie S 33 (Germersheim - Bruchsal) mit dem Haltepunkt Rheinsheim am
Bahnhof gewahrleistet.

Uber die vorhandenen Geh- und Radwege entlang des Speyerpfads und der
HauptstraBe bzw. landwirtschaftliche Wege ist das innerértliche und Gberdortli-
che Rad- und FuBwegenetz erreichbar.

4.3 Vorhandene und angrenzende Nutzungen
4.3.1 Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet befindet sich an der nordwestlichen Ortsrandsgrenze des Orts-
teils Rheinsheim. Der Planungsbereich ist derzeit bebaut. Im Bestand liegt eine
Wohnnutzung vor, im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ein
Nebengebaude mit Garage.

4.3.2 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Der Nahbereich ist durch Wohnnutzungen gepréagt, Ostlich des Geltungsbereichs
liegt ein Stukkateurbetrieb.
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5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Mit der Bebauungsplanung sollen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur
die Sicherung und weitere Entwicklung von Wohnbauflachen fiir den Ortsteil
Rheinsheim geschaffen werden. Planerisches Ziel ist es, durch eine geordnete,
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung eine Nachverdichtung zu erméglichen.

5.2 Nutzungskonzept

Die Hauptgebaude sollen - bestehende Ordnungsstrukturen aufgreifend - ent-
lang der Stra3e an einer Bauline angeordnet werden. Es gibt Vorgartenbereiche
und riickwértige Gartenbereiche.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist konkret ein Mehrfamilien-
haus mit finf Wohneinheiten geplant. Mit dem Ziel der innerértlichen Schaffung
von Wohnraum wird hierfir eine erhdhte Befestigung der Grundsticksflachen
zugelassen, um den Stellplatzbedarf fir PKW und Fahrréder decken zu kénnen.

5.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets ist (iber den angrenzenden Speyerpfad gesi-
chert. Die notwendigen privaten Stellplétze sind auf den jeweiligen Baugrund-
stlicken nachzuweisen.

Durch die bestehenden Wohnnutzungen sind Ver- und Entsorgungssysteme
bereits vorhanden. Im Speyerpfad liegt ein Mischwasserkanal.

5.4 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
5.4.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen / Durchfithrungsvertrag

Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich nach den zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den
dazu erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften. Zudem sind erganzende Aussagen
fur die Zulassigkeit des Vorhabens in dem Durchfihrungsvertrag zu dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgelegt (z.B. die Méglichkeit der Anderung der
Méblierung/inneren Raumaufteilung). Die Méglichkeit der Anderung des Vorha-
bens durch Anderung des Durchfithrungsvertrags ist aufgrund der Ausweisung

als Baugebiet gesetzlich gefordert.
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5.4.2 Art der baulichen Nutzung

Bestandsorientiert wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund des
angrenzenden Stukkateurbetriebs werden vertragliche, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zu-

gelassen.

Aufgrund der dezentralen Lage an einer untergeordneten Stra3e und der stark
Uberwiegenden Wohnbebauung werden der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen sowie Tankstellen, auch aus Griinden des
Schallschutzes und zur Verkehrsvermeidung, ausgeschlossen. Zumeist groRere
Gartenbaubetriebe wiirden dem Ziel der Nachverdichtung durch Wohnbebau-
ung nicht entsprechen.

5.4.3 Mafl der baulichen Nutzung

Die GRZ von 0,3 begrenzt die bauliche Verdichtung umgebungsorientiert. Die
Maglichkeit der Uberbauung wird zwecks Flexibilitat in der Grundstticksnutzung
jedoch im Normalfall nur soweit eingegrenzt, wie dies bei Ausnutzung der
Obergrenze der GRZ nach 8 17 BauNVO flir allgemeine Wohngebiete mdglich

ware.

Fir Gebaude mit mehr als zwei Wohneinheiten wird bei Ausnutzung aller Anre-
chenbarkeiten eine weitere Uberschreitungsmoglichkeit geschaffen, um dem
erhdhten Stellplatzbedarf bei Realisierung des Ziels der starken Schaffung von
Wohnraum zu entsprechen. Dann sind jedoch begriinte versickerungsfahige
Belage mit geringeren negativen Auswirkungen auf Natur, Wasserhaushalt und
Ortsbild gefordert sowie eine Nicht-Versiegelung von mindestens 20% der
Grundstticksflache. Mit der Festsetzung bleibt sichergestellt, dass durch die in 8
19 Abs. 2 und 4 BauNVO genannten Anlagen die Grundstiicksflache zu nicht
mehr als 80% Uberdeckt wird. Diese Erhéhung ist aufgrund der Lage neben
einem Mischgebiet noch stadtebaulich vertretbar.

Innerhalb des Plangebiets ist - analog der Hauptbaukérper im Nahbereich - bei
maximal 2 Vollgeschossen eine Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,6
zulassig. Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen orientieren sich am Be-
stand, lassen jedoch beispielsweise tiber der Traufhbhe angeordnete Schlepp-

gauben zu.
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5.4.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Die Hauptgebaude sollen - bestehende Ordnungsstrukturen aufgreifend - ent-
lang der StraRe an einer Bauline (mit moderater Uberschreitungsméglichkeit
von Vordachern des Hauseingangs) angeordnet werden. Rickseitig wird die
Baugrenze im 6stlich angrenzenden Bebauungsplan aufgegriffen. Eine geringfi-
gige Abweichungsmaoglichkeit von Gebaudeteilen wird zwecks Flexibilisierung
der genauen Anordnung 8 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO konkretisierend erlaubt.

Die bestehende offene Bauweise mit giebelstandigen Hauptgebauden wird
stadtebaulich ordnend aufgegriffen.

5.4.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Zum ortsbildférdernden Schutz von Vorgartenbereichen an der Strale werden
Garagen, Stellplatze mit Uberdachung oder mit Belagen ohne Begriinung,
Nebenanlagen in Form von Gebauden sowie Arbeits- und Lagerflachen dort
ausgeschlossen. Zum Schutz des Ortsbildes werden im Garten die Neben-
anlagen nach 8 14 Abs. 1 BauNVO in Form von Gebauden eingeschrankt.

Fiir den Spezialfall von mehr als zwei Wohneinheiten wird der Schaffung von
Wohnraum ein gewisser Vorrang eingeraumt. Daher durfen (nur) hierflr be-
grenzt Stellplatze und Garagen auch im Gartenbereich vor einer begriinten
Flache am Gartenabschluss (zwecks durchgéngiger Typologie) angeordnet
werden. Zur Minderung negativer Auswirkungen sind die Stellplatze dann mit
versickerungsfahigen, begriinbaren Befestigungsmaterialien auszubilden sowie
die Flache der tiberdachten Carports und Garagen auf ein stadtebaulich noch

vertretbares Mal begrenzt.

Die(notwendigen) Fahrradabstellplatze werden beglinstigt, um die Attraktivitat
des Fahrrads zwecks Verkehrsvermeidung zu férdern.

5.4.6 Larmschutz

Warmetauscher sind nicht selten laut und daher in Lage und Ausrichtung zur

eigenen Gartenseite hin festgelegt.
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5.4.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie Bepflanzungen

Die Lockerung verdichteter Boden dient der Wasserdurchléassigkeit und Bel(f-
tung des Erdreichs und den Pflanzen. Hierdurch werden im Sinne einer Minimie-
rungsmalnahme Bodenfunktionen wieder hergestellt.

Der Minderung des Eingriffs in den Boden und Wasserhaushalt dienen wasser-
durchlassige Materialien.

Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder Zinkeindeckungen werden
zum Schutz vor schadlichen Schwermetalleintragen in das Grundwasser ausge-
schlossen.

Die Pflanz- bzw. Erhaltungsgebote von Baumen, Strduchern und sonstigen
Gartenflachen auf dem Grundstlick stellt eine Mindestbegriinung zugunsten der
Tier- und Pflanzenwelt dar, die auch dem Ortsbild dient. Im Vorgartenbereich
werden dabei Sonderregelungen getroffen, um dort mit einer Mindestbegri-
nung die flr die Planung ndtige Flexibilitat zu schaffen.
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Begrundung der ortlichen Bauvorschriften
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B - 2: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

6.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans “Speyerpfad 4-6” Gberein (s. Teil B-1
Kapitel 2). Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt
sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B - 5).

6.2 Ziele der Planung

Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5 ausfihrlich darge-
legt. In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die stadte-
bauliche Einbindung der geplanten Baukoérper in die umgebende Bebauung bzw.
die naturraumlichen Gegebenheiten Wert gelegt.

6.3 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
»  Material und Farbigkeit

Die Gestaltungsvorgaben dienen der gestalterischen Vereinheitlichung im
Gebiet in Anlehnung an den Bestand und die Umgebung. Reflektierende Metalle
werden gegen Blendeffekte und aus Grinden der Verkehrssicherheit ausge-
schlossen. Schrille Farben sollen vermieden werden, da diese gestalterisch zu
stark in Erscheinung treten und das wohlgestaltete Ortsbild stéren kénnen.
Solaranlagen werden begiinstigt behandelt.

» Dachgestaltung

Die Vorgaben dienen der gestalterischen Vereinheitlichung, ohne die
Nutzungsmaglichkeiten zu stark einzuschréanken. Satteldacher sind fur die
Dacher der Hauptgebaude bereits im Bestand pragend.

Die Lage- und GroRBenvorgaben von Dachgauben sollen deren gestalterische
Dominanz begrenzen und Eigenstandigkeit betonen.

Die Begrenzung der Gaubenart sowie der Ausschluss von Dacheinschnitten,
Zwerchgiebeln und -hausern reduziert die Gestaltungsvielfalt auf ein ruhiges

Maf3.
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»  Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen und Warenautomaten konnen die Wohnqualitét, die Architektur
und das Ortsbild stéren und sind daher auf ein angemessenes Mal3 und in ihrer
Lage und Art beschrankt.

6.4 Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Aufgrund des in der Praxis gegentiber der LBO erhdhten Stellplatzbedarfs ist die
Stellplatzverpflichtung auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht (ausgenommen
kleine Wohnungen, die aufgrund ihrer GroRe fiir eine Person Ublich sind). Dabei
kénnen gefangene Stellplatze einer Wohneinheit angerechnet werden, da in-
nerhalb einer Wohneinheit die Auto-Schlissel im Allgemeinen zugénglich sind
und der zweite Stellplatz somit tatsachlich nutzbar ist.

6.5 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke, Einfriedungen

Abfallbehalterstandplatze ohne Sichtschutz werden stral3enseitig zum Schutz
des Ortsbildes ausgeschlossen.

Im Sinne eines offenen Ortsbilds werden Mauern auf 70 cm begrenzt und an-
sonsten nur transparente Einfriedungen sowie Bepflanzungen zugelassen.

6.6 AuBenantennen

Zum Schutz der Gestaltung von Strae und StraBenansicht werden Antennen
unter Berlicksichtigung der Informationsfreiheit in Lage und Anzahl begrenzt.
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