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1. ANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

1.1 Lage, GroRRe und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Stiden des Stadtteils Lindenhof. Es umfasst eine Fla-
che von ca. 19,7 ha und wird begrenzt:

im Norden durch die Speyerer Stralie,

- im Osten durch die BelchenstralRe, das Moll-Gymnasium sowie eine Grinanlage
(Flst. Nr. 11892/6) zwischen der Wohnbebauung der Belchenstralle und der Wil-
helm-Leuschner-Stralie,

- im Suden durch die Grinflachen und Sportanlagen am Promenadenweg sowie

- im Westen durch das Wegegrundstiick (FIst. Nr. 16809/2) am Rand des Wald-

parks.

Das Plangebiet umfasst das sog. Schwarzwaldviertel. Hierzu gehoéren die Wohnbau-
grundstiicke der Speyerer Stral3e (nur Stidseite), der Schwarzwaldstrafl3e (nur stdlich
der Speyerer Straf3e), der Ortenaustraflie, der KniebisstralRe, der Schliffkopfstralie,
der Hornisgrindestral3e, der Belchenstral3e, der Titiseestralle, der Hochfirststralle
und der Schauinslandstral3e. Hinzu kommen Teilflachen der Parkau, die sich als
Griunzug vom Waldpark nach Osten erstreckt.

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird durch die
Planzeichnung bestimmt.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans (genordet, ohne MaR3stab)
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1.2 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Das Schwarzwaldviertel ist durch eine grof3ziigige Villen- bzw. Bungalowbebauung
auf grofRen Grundstiicken mit hohem Grunanteil gepragt. Durch die regelméRige Stel-
lung der hauptsachlichen Ein- bis Zweifamilienh&user entlang der StraRen sind durch-
gangige breite, unbebaute Gartenzonen entstanden.

Gegenwartig werden — u.a. infolge des sich vollziehenden Generationenwechsels —
vermehrt Um- und NeubaumafRnahmen durchgefiihrt. Zu nennen sind:

- Gebaudeabriss und Grundstiicksteilung mit Neubau von Doppelhausern mit zum
Teil mehreren Wohneinheiten oder Gebaudeabriss und Neubau von Mehrfamili-
enhausern mit mehr als zwei Wohneinheiten,

- Ausbau von Dachgeschossen mit unterschiedlichen, z.T. massiven Dachaufbau-
ten,

- Parkierung in Vorgarten,

- Verzicht auf geneigte Dacher, stattdessen Staffelgeschosse oder zum Teil Uber
das Erdgeschoss hinausragende Flachdachgeschosse,

- in die Gartenzone hineinragende Sockelgeschosse.

Diese baulichen Veranderungen sind einerseits Teil einer lebendigen Entwicklung
des Quartiers. Andererseits besteht teilweise die Gefahr, dass hierdurch der beson-
dere Charakter des Gebiets beeintrachtigt wird bzw. verloren geht. Hinzu kommt die
Erhéhung der Verkehrsbelastung und des Parkdrucks in den Stral3en durch eine
Nachverdichtung.

Stadtebauliches Ziel ist es daher, den Gebietscharakter des Schwarzwaldviertel zu
erhalten und zu sichern und gleichzeitig eine angemessene bauliche Weiterentwick-
lung zu ermd@glichen.

Um diese Ziele zu erreichen, ist die Anderung des bisherigen Planungsrechts durch
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

1.3 Verfahren nach § 13 BauGB

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB.

Die Voraussetzungen sind gegeben, da durch die Aufstellung des Bebauungsplans
die Grundzige des bisherigen Planungsrechts nicht bertuhrt werden. Zudem wird
keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, und es bestehen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren geman § 13
BauGB wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 und vom Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abgesehen. Unabh&ngig davon werden die Belange der Umwelt im Ver-
fahren gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bertcksichtigt und in die Abwagung einge-
stellt.
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2. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
2.1 Gegenwaértige Nutzungen im Plangebiet

Der uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird von Wohnbaugrundstticken einge-
nommen, die allesamt bebaut sind. Es handelt sich Gberwiegend um Ein- oder Zwei-
familienh&auser, die entlang der StralR3en stehen. Die Garten befinden sich in den hin-
teren Grundstiicksbereichen.

Bei den Flachen der Parkau handelt es sich um eine Gruinanlage, die fur die Offent-
lichkeit zuganglich ist und den Waldpark mit den Stadtteilen Lindenhof und Niederfeld
verbindet.

2.2 Gegenwartige Nutzungen in den benachbarten Gebieten
Im direkt angrenzenden Umfeld befinden sich:

- im Norden die Speyerer Stral3e und die daran anschlieBende Wohnbebauung
des Stadtteils Lindenhof,

- im Osten das Diakonissen-Krankenhaus, eine stadtische Kinderkrippe, das Moll-
Gymnasium sowie die Wohnbebauung des Niederfelds,

- im Siuden Griunflachen und Sportanlagen sowie daran anschliel3end Kleingarten-
anlagen,

- im Westen der Waldpark und der daran anschlie3ende Rhein.
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3. PLANUNGEN UND RECHTLICHE VORGABEN FUR DAS PLANGEBIET
3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist
das Plangebiet als ,Siedlungsflache Wohnen - Bestand“ ausgewiesen.

3.1.2 Flachennutzungsplan 2015/2020

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mann-
heim 2015/2020 ist der Geltungsbereich als Wohnbauflache dargestellt (siehe Abbil-
dung 2).

Der vorliegende Bebauungsplan lasst sich somit aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickeln.

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2015/2020 (genordet, ohne Maf3stab)

3.1.3 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/2020

Der Landschaftsplan stellt als 6kologische Fachplanung eine Grundlage fur den Fl&-
chennutzungsplan dar. Die landschaftsplanerischen Ziele sind allerdings nur dann
verbindlich, sofern sie in den Flachennutzungsplan integriert sind. Da der Flachen-
nutzungsplan derzeit keine entsprechenden Aussagen aufweist, sind der Land-
schaftsplan und seine Inhalte nur als informelle Planung anzusehen.

Das Fachkonzept zum Landschaftsplan stellt die bebauten Flachen des Schwarz-
waldviertels als ,Bauflache und technische Infrastruktur® dar. Als allgemeine Nut-
zungsregelungen und Maflnahmen fir diese Siedlungskategorie werden der spar-
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same und schonende Umgang mit Grund und Boden, die Minimierung von Beein-
trachtigungen der abiotischen Faktoren Boden, Wasser und Klima, die landschafts-
gerechte Einbindung sowie die biodkologische Verzahnung genannt.
Die Bereiche der Parkau sind als 6ffentliche Grunflachen dargestellt. Hierzu werden
als allgemeine Nutzungsregelungen und MalRhahmen die Integration in ein Frei-
raumsystem gestufter Nutzungsintensitat, die Minimierung der tiberbauten und befes-
tigten Flache, der Erhalt pragender Landschaftselemente, eine mdglichst extensive,
mit der Zweckbestimmung vereinbare Pflege und Unterhaltung sowie eine allgemeine
Nutzbarkeit und Durchgangigkeit fur die Kurzzeiterholung genannt.

Im Konfliktplan zum Landschaftsplan werden die bebauten Bereiche des Plange-
biets als ,Bauflache“ dargestellt, die Flachen der Parkau als ,,Grinflachen®. Dartiber
hinaus werden keine Aussagen getroffen oder Malinahmen formuliert.

Der Geltungsbereich liegt abseits von im Rahmenkonzept Biotopverbund definier-
ten Biotopverbundflachen oder —-mafinahmen.

3.2 Bestehende Bebauungspléne

Polizeiverordnung fir die Ostseite der Belchenstralle

Fur die Grundstiicke auf der Ostseite der Belchenstral3e liegt eine Polizeiverordnung
aus dem Jahr 1958 vor, die fir diesen Bereich eine 1%-geschossige Bebauung vor-
sieht.

Plan Nr. 82/1 ,Anderung und Feststellung von Bau- und StraRenfluchten Im
Gringewann, sudlich der Speyerer StraBe“

Als bisher geltendes Planungsrecht ist der Plan Nr. 82/1 ,Anderung und Feststellung
von Bau- und StraRenfluchten Im Griingewann, stidlich der Speyerer Straf3e” mit zu-
gehorigem Aufbauplan, in Kraft getreten am 24.11.1960 (siehe Abbildung 3), zu nen-
nen.

Der Bau- und Straf3enfluchtenplan setzt das heute bestehende StraR3en- und Wege-
netz fest. Eine Ausnahme bildet die in diesem Plan enthaltene Verlangerung der
SchwarzwaldstraRe nach Siden, die so nicht realisiert wurde. Darliber hinaus sind
entlang der StraRenflachen Vorgartenflachen festgesetzt, die eine Tiefe von 4,0 m
und lediglich auf der Siidseite der Speyerer Stralie eine Tiefe von 5,0 m aufweisen.

Der Aufbauplan gibt fur die bis zum Jahr 1960 noch nicht vorhandene Bebauung
nordlich der Parkau eine Zweigeschossigkeit vor. Ausgenommen hiervon ist lediglich
die Zeile auf der Ostseite der Belchenstral3e, fur die - wie auch fir den gesamten
Bereich sudlich der Parkau - eine eingeschossige Bebauung vorgeschrieben wird.
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Abbildung 3: Bau- und StraRenfluchtenplan Nr. 82/1 ,Anderung und Feststellung von Bau-
und StraRenfluchten Im Griingewann, sidlich der Speyerer Straf’e (links) und
zugehoriger Aufbauplan (rechts) (beide genordet, ohne Maf3stab)

Bebauungsplan Nr. 82/6 ,fiir das Sport- und Erholungsgebiet sudlich der
SchauinslandstraBe*

Ein Bereich von ca. 25 m Tiefe am sudlichen Rand des Plangebiets liegt im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 82/6 ,flr das Sport- und Erholungsgebiet stidlich der
Schauinslandstra3e®, in Kraft getreten am 16.08.1976 (siehe Abbildung 4). Dieser
setzt die hinteren Bereiche der Bebauung auf der Sudseite der Schauinslandstral3e
als ,nicht Uberbaubare Grundstucksflache® fest. Die im Bau- und StraRenfluchtenplan
Nr. 82/1 enthaltene Verlangerung der Schwarzwaldstrae nach Suden ist nicht mehr
enthalten und durch die Festsetzung als Bauflache und nicht Uberbaubare Grund-
stucksflache tberplant.
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 82/6 ,fiir das Sport- und Erholungsgebiet siidlich der
SchauinslandstraRe“ (ohne Mal3stab)

Rechtliche Planungsvorgaben

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete liegen weder im Plangebiet noch in planungsrelevanter Umge-
bung vor.

Uberschwemmungsgebiete

Im Westen schlieRt sich das ,Uberschwemmungsgebiet Rhein in Mannheim (mit
Neckar)“ (USG-Nr. 570.222.000.004) an das Plangebiet an. Es ist lediglich durch den
Rheinhochwasserdamm von der Wohnbebauung getrennt.

Dammschutzverordnung

Am Westrand des Geltungsbereichs verlauft der Rheinhochwasserdamm (RHWD)
XXXIX. Teile des Dammkdrpers reichen gegenwartig bis in die Gartenflachen der
Wohnbaugrundstiicke auf der Westseite der Schwarzwaldstral3e, d.h. der Dammful3
verlauft innerhalb dieser Grundstiicke.

Fir diesen Damm und sein Umfeld gilt die Verordnung des Regierungsprasidiums
Karlsruhe zur Sicherung und Erhaltung der Schutzdamme am Rhein und an der Min-
dungsstrecke des Neckars (Dammschutzverordnung) vom 12. Mai 1993, die insbe-
sondere die folgenden Regelungen umfasst:

- Auf dem Damm und im Dammschutzstreifen, der am Dammfuld beginnt und des-
sen Breite 4 m betragt, gilt ein Verbot von allen Handlungen, die den Bestand
oder die Sicherheit des Damms gefahrden (vgl. 8 5). Im vorliegenden Fall wird
insbesondere auf das Verbot von Grabungen, Bohrungen, Rammungen, des Ver-
legens unterirdischer Leitungen, sonstiger Erdarbeiten und baulicher Maf3nah-
men, das Verbot des Beschéadigens der Grasnarbe und des Bepflanzens mit Bau-
men und Strauchern, das Verbot des Einsetzens von Zaunen, Einfriedungen und
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dergleichen sowie das Verbot des Abstellens von Fahrzeugen und des Lagerns
von Geraten und Material hingewiesen.

- Im Anschluss an den Dammschutzstreifen ist eine Dammschutzzone von 35 m
Breite festgesetzt. Innerhalb dieser sind Eingriffe in den Untergrund von mehr als
0,5 m Tiefe verboten bzw. bedurfen einer Befreiung von der Dammschutzverord-
nung.

- Eigentimer und Nutzungsberechtigte der an den Damm angrenzenden, d.h. an
der westlichen Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelegenen
Grundstiicke haben Duldungspflichten im Hinblick auf die Unterhaltung des
Damms (vgl. § 8).

3.3.4  Naturschutzgebiete

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst noch in unmittelbarer Néhe
befinden sich Naturschutzgebiete.

Das nachstgelegenen Gebiet ist das Naturschutzgebiet ,Rei3insel“ (Schutzgebiets-
Nr. 2.012) in ca. 250 m Entfernung (Luftlinie) westlich des Plangebiets.

Ausgehend von den im Plangebiet bestehenden Nutzungen, fir die keine Anderun-
gen vorgesehen sind, und der genannten Entfernungen ist keine Beeintrachtigung
des Schutzgebiets zu erwarten.

3.3.5 Landschaftsschutzgebiete
Innerhalb des Plangebiets liegen keine Landschaftsschutzgebiete vor.

Im Westen grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Waldpark® (Gebiets-Nr. 2.22.006)
unmittelbar an das Plangebiet an.

Ausgehend von den im Plangebiet bestehenden Nutzungen, fir die keine Anderun-
gen vorgesehen sind, ist aber keine Beeintrachtigung des Schutzgebiets zu erwarten.

3.3.6 Geschutzte Biotope

Geschutzte Biotope nach § 33 NatSchG BW liegen weder direkt im Plangebiet noch
in unmittelbarer Nahe.

Die nachstgelegenen geschiitzten Offenlandbiotope sind drei Teilflachen des Biotops
.Uferweidengebische am Stephanienufer I“ (Gebiets-Nr. 165162220012) in ca. 170 -
250 m Entfernung (Luftlinie) nordwestlich und westlich des Plangebiets. Bei den
nachstgelegenen geschutzten Waldbiotopen handelt es sich um die Biotope
»Schlauch im Waldpark Mannheim® (Gebiets-Nr. 265162220177) und ,Hartholzaue
Waldpark Mannheim“ (Gebiets-Nr. 265162220176), die beide ca. 200 m (Luftlinie)
westlich des Plangebiets liegen.

Ausgehend von den im Plangebiet bestehenden Nutzungen, fiir die keine Anderun-
gen vorgesehen sind, und den genannten Entfernungen ist keine Beeintrachtigung
der Biotope zu erwarten.
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3.3.8

Begriindung

NATURA 2000-Gebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine gemeldeten Vogel-
schutzgebiete oder Schutzgebiete gemafl? der FFH-Richtlinie.

Im Westen und an die Sidwestecke schlieldt sich das Vogelschutzgebiet ,Rheinnie-
derung AltluBheim - Mannheim®“ (Schutzgebiets-Nr. 6616441) unmittelbar an das
Plangebiet an. Die an die Stidwestecke des Plangebiets angrenzenden Flachen ge-
horen aulerdem zum FFH-Gebiet ,Rheinniederung von Philippsburg bis Mannheim*
(Schutzgebiets-Nr. 6716341).

Ausgehend von den im Plangebiet bestehenden Nutzungen, fur die keine Anderun-
gen vorgesehen sind, ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung von Na-
tura 2000-Gebieten in ihren fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3gebli-
chen Bestandteilen auszugehen.

Denkmalschutz

Die Gebaude SchwarzwaldstralRe 104/106 (FlIst. Nr. 5622/61) und HochfirststraRe 5
(Flst. Nr. 5627/3) unterliegen dem Denkmalschutz (Kulturdenkmale nach § 2 Denk-
malschutzgesetz DSchG).

Weitere Schutzausweisungen nach dem Denkmalschutzrecht liegen weder im Plan-
gebiet selbst noch in planungsrelevanter Umgebung vor.
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4, STADTEBAULICHE KONZEPTION
4.1 Charakteristik des Schwarzwaldviertels

Das Schwarzwaldviertel ist vollstandig bebaut. Es ist durch eine grof3ziigige Villen-
und Bungalowbebauung auf grof3en Grundstiicken mit hohem Grinanteil gepragt.
Der Teilbereich ndrdlich der Parkau wurde seit den 1930er Jahren aufgesiedelt. Der
sudlich der Parkau gelegene Teil ist GUberwiegend in den 1960er Jahren entstanden.
Seit den 1990er Jahren und insbesondere ab 2000 wurden an verschiedenen Stellen
die urspriinglichen Gebaude durch Neubauten ersetzt.

Baustruktur

Die Bebauung des Schwarzwaldviertels folgt dem Prinzip einer offenen Blockrandbe-
bauung, bei der die Gebaude in der Regel einen beidseitigen Bauwich aufweisen. Es
handelt sich Uberwiegend um freistehende Einzelhduser. Vereinzelt (v.a. im nordli-
chen Bereich) sind auch Doppelhauser zu finden; hierbei handelt es sich sowohl um
Doppelhauser der Ursprungsbebauung mit einem Alter von mehreren Jahrzehnten
als auch um solche, die erst in jungerer Vergangenheit im Zuge der Nachverdichtung
nach einer Grundstiicksteilung entstanden sind und meist nur eine geringe Breite auf-
weisen. Die Gebaude des Schwarzwaldviertels halten zu den Straenkanten regel-
mafig einen Abstand von i.d.R. 4 m ein. Die seitlichen Bauwiche entsprechen meist
in etwa den erforderlichen Abstandsflachen und sind nur in wenigen Ausnahmeféllen
deutlich groBer oder sogar raumlich wirksam.

Hinsichtlich der Geschossigkeit und der Kubatur der Gebdude kann zwischen den
Bereichen nérdlich und sidlich der Parkau unterschieden werden. So liegen im Nor-
den stralBenseitig ein- oder zweigeschossige Gebaude vor, im Siden strallenseitig
Uberwiegend eingeschossige Gebaude. Je nach Dachform ist zusatzlich ein Dach-
bzw. Staffelgeschoss vorhanden. Da die ErschlieBungsstralen eine Dammlage auf-
weisen und damit um ca. 2-3 m hoher als die stralBenabgewandten Grundstticksfla-
chen liegen, haben die Gebaude auf der Gartenseite meist ein weiteres belichtetes
Geschoss (Unter-/Gartengeschoss).

Im ndérdlichen Teil variieren Dachform und Dachneigung sehr stark. Kleinteilig lassen
sich fur die jeweilige Entstehungszeit typische Kubaturen feststellen (z.B. zweige-
schossige Gebaude mit steilem Walmdach). Dagegen lassen sich die Gebaude im
Suden meist als sog. Bungalows mit einer Kombination aus geringen Gebaudehdhen,
grol3en Grundrissflachen und flach geneigten Sattel- oder Walmdachern bzw. Flach-
dachern charakterisieren.

Bei den Geb&uden des Schwarzwaldviertels handelt es sich Uberwiegend um Einfa-
milienh&user mit grof3ziigigen Wohnungsgrof3en. Bei zweigeschossigen Geb&auden
kommen teilweise auch zwei groRe Wohnungen vor. Ansonsten weist die zweite
Wohneinheit meist eine deutlich untergeordnete Gréf3e auf. Hinzu kommen vereinzelt
Mehrfamilienh&user; hierbei handelt es sich meist um Gebaude, die erst in der jinge-
ren Vergangenheit nach Abbruch der urspringlich vorhandenen Gebaude errichtet
wurden oder bei denen im Zuge von Sanierungsmafnahmen die Anzahl der
Wohneinheiten erhoht wurde.
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Die Garagen sind — soweit sie nicht in die Gebaude integriert sind — meist in den
seitlichen Bauwichen und nur in wenigen Fallen in den riickwartigen Grundstiicksbe-
reichen angeordnet. In einigen Strafenabschnitten ist eine offene Wirkung von Ein-
zelbaukoérpern noch ablesbar, wéahrend in anderen Bereichen Hauptgebaude und Ga-
ragen zur Stral3e hin kettenartige, rdaumlich geschlossene Strukturen ausbilden.

Architektur / Gestaltung

Die Architektur der Gebaude spiegelt den Geschmack der jeweiligen Entstehungszeit
in Bezug auf spezifische Dachformen, Proportionen und Fassadenmaterialien wider.
Viele der bestehenden Einfamilienhauser zeichnen sich durch einen erkennbaren in-
dividuellen Gestaltungswillen aus, was einen Teil des Gebietscharakters ausmacht.
Andere Gebaude sind eher unscheinbar und kénnten in vielen Einfamilienhausgebie-
ten stehen. Innerhalb des Schwarzwaldviertels lassen sich kleine Teilbereiche mit je
nach Entstehungszeit bzw. deren Zeitgeschmack einheitlichem Baustil feststellen.
Die Dachflachen sind meist nur durch wenige Dachaufbauten unterbrochen oder
ganzlich geschlossen.

ErschlieBung

Das Stral3ennetz besteht Uberwiegend aus von Nordost nach Stidwest verlaufenden
Stral3en, die an den Gebietsrdndern und entlang der Parkau durch senkrecht dazu
laufende Stral3en verbunden werden. Dies fiihrt — mit Ausnahmen an den Réndern -
zu weitgehend dhnlichen Grundstickstiefen im gesamten Quartier. Die Stralenprofile
bestehen aus Fahrbahnen mit beidseitig relativ schmalen Gehwegen, die in Teilbe-
reichen halbseitig beparkt werden.

Grinstrukturen

Das Schwarzwaldviertel ist dadurch gekennzeichnet, dass es allseitig von Grinstruk-
turen umgeben ist. Diese bilden eine Abgrenzung zu den benachbarten Stadtvierteln.
Zu nennen sind im Norden der Grinzug der baumbestandenen Speyerer Stralie, im
Osten die Grunflachen am Diakonissen-Krankenhaus und am Moll-Gymnasium, im
Suden die Sportanlagen am Promenadenweg und im Westen der weitlaufige Wald-
park.

Auch im Gebietsinneren wird das Schwarzwaldviertel durch einen hohen Griinanteil
gepragt. Zu nennen ist zunachst der Grinzug der Parkau, der das Viertel in einen
nordlichen und einen stidlichen Teil gliedert.

Hinzu kommen die meist 4 m tiefen Vorgartenflachen der Baugrundstiicke (an der
Speyerer Stral’e 5 m tief), die als gebietstypisch zu bewerten sind, auch wenn die
Tiefe stellenweise durch Geb&udevorspriinge reduziert wird. Sie sind bis auf Gara-
genzufahrten und Zugange meist als Vorgarten ausgelegt und pragen mit ihrer Be-
pflanzung den StraRenraum.

Bedingt durch das ErschlieRungssystem und die regelméfiige Stellung der Gebaude
entlang der Straf3en liegen in den hinteren Grundstiicksbereichen grof3e, zusammen-
hangende Gartenzonen vor, die sich ca. 2-3 m unter dem Niveau der vorderen Grund-
stuicksbereiche befinden. Sie weisen vielfach grol3e, erhaltenswerte Baume auf.
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4.2 Stadtebauliches Leitbild fur die weitere Gebietsentwicklung

Stadtebauliches Ziel fur das Schwarzwaldviertel ist der Erhalt und die Sicherung des
Gebietscharakters als hochwertiges Wohnviertel mit grof3zugiger Villen- bzw. Bunga-
lowbebauung und hohem Griinanteil. Dazu sollen die bauliche Weiterentwicklung ge-
regelt und insbesondere die Mdglichkeiten fiir eine Nachverdichtung begrenzt wer-
den. Gleichzeitig ist den seit Beginn der Aufsiedlung verénderten Wohnanforderun-
gen in angemessenem Umfang Rechnung zu tragen. Dariiber hinaus sind in einem
gebietsvertraglichen Rahmen auch Freiheiten fiir unterschiedliche architektonische
Lésungen offenzuhalten, um weiter ein hohes Mal3 an Individualitéat hinsichtlich der
architektonischen Gestaltung der Geb&aude zu erméglich.

Hieraus resultiert ein stéadtebauliches Leitbild, das sich durch die folgenden Eigen-
schaften auszeichnet:

- Bebauung mit offener Struktur,
- begriinte Vorgartenzone ohne Bebauung und Versiegelung,

- Freihaltung der zusammenhéangenden rickwartigen Gartenbereiche von Bebau-
ung (auch von Garagen),

- raumlich differenzierte Begrenzung der Geschossigkeit und der Gebaudehdhe
(Zweigeschossigkeit nordlich der Parkau und Eingeschossigkeit stdlich der
Parkau sowie Ostlich der Belchenstrale, jeweils zusatzlich Dach- bzw. Staffelge-
schoss sowie Unter-/Gartengeschoss),

- Beschrankung auf Ein- und (untergeordnet) Zweifamilienhauser, Ausschluss von
Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhauser,

- Bebauung aus Einzelhdusern mit seitlichen Grenzabstéanden, Doppelh&user nur
untergeordnet und bei ausreichender Grundstlicksbreite bzw. -grofie,

- Dachlandschaft mit runigem Charakter bei unterschiedlichen Dachformen,
- hohes MaR an architektonischer und gestalterischer Freiheit.

Mit der Umsetzung dieses stadtebaulichen Leitbilds wird eine Nachverdichtung inner-
halb des Schwarzwaldviertels auf solche Malinahmen reduziert, die der gewiinschten
stadtebaulichen Struktur entsprechen; strukturell unpassende Malinahmen werden
ausgeschlossen. Diese Einschrankung wird gesehen und hingenommen, weil an die-
ser Stelle des Stadtgebiets dem Erhalt des Gebietscharakters Vorrang vor einer mog-
lichen Nachverdichtung eingeraumt wird. Begriinden lasst sich dies damit, dass ver-
gleichbare hochwertige Wohnquartiere mit grof3ziigiger Bebauung und hohem Grin-
anteil nur an wenigen Stellen im Stadtgebiet vorkommen. Der Erhalt des Schwarz-
waldviertels in seinem bisherigen Gebietscharakter trégt somit dazu bei, dass auch
kunftig ein breites Spektrum an unterschiedlichen Wohnqualitaten innerhalb des
Stadtgebiets von Mannheim zur Verfiigung steht. Der Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum — auch in Form einer verdichteten Bebauung und in preisglnstigeren Seg-
menten — tragt die Stadt Mannheim durch die Entwicklung oder Nachverdichtung von
verschiedenen Flachen an anderer Stelle des Stadtgebiets Rechnung.
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5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

51 MalR der baulichen Nutzung

Die Regelung des MalRes der baulichen Nutzung erfolgt anhand der Festsetzungen
zur Hohe baulicher Anlagen und zur Grundflachenzahl.

Ho6he baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen dienen der Sicherung einer differen-
zierten Hohenentwicklung und Geschossigkeit der Bebauung innerhalb des Plange-
biets. Sie basieren im Wesentlichen auf den bisherigen planungsrechtlichen Grund-
lagen (siehe Ziffer 3.2, Plan Nr. 82/1 ,Anderung und Feststellung von Bau- und Stra-
Renfluchten Im Griingewann, sldlich der Speyerer Stral}e) und der daraus resultie-
renden Bestandssituation. Dies beinhaltet eine stral3enseitige Zweigeschossigkeit im
Bereich ndrdlich der Parkau (Gebiet A) sowie eine stralRenseitige Eingeschossigkeit
im Bereich sudlich der Parkau (Gebiet B) und auf der Ostseite der BelchenstralRe
(Gebiet C). Hinzu kommen ein Dachgeschoss, das bei Flachdachern auch in Form
eines Staffelgeschosses ausgebildet werden kann, sowie ein Unter-/Gartengeschoss.
Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen werden daher nicht nur gebietsspe-
zifisch sondern auch differenziert fir Gebaude mit Flachdach (Dachneigung 0° bis
10°) und fur Gebaude mit anderen Dachformen getroffen.

Fur Gebaude mit Flachdach werden maximale Gebaudehdéhen festgesetzt, die im Ge-
biet A straf3enseitig zweigeschossige Gebaude und in den Gebieten B und C stra-
Renseitig eingeschossige Gebaude zulassen. Die Werte lassen einerseits einen aus-
reichenden Spielraum fur die Ausbildung groRRzligiger Geschosshéhen und schlieRen
andererseits die Realisierung zusatzlicher Geschosse aus. Eine Uberschreitung die-
ser maximalen Gebaudehdhen durch ein zusatzliches Staffelgeschoss wird nur dann
ausnahmsweise zugelassen, wenn dieses allseitig einen Ricksprung von mindestens
1,5 m gegenuber den AuRenwénden des darunter befindlichen Geschosses aufweist.
Eine solche Bedingung ist erforderlich, um den Charakter eines Staffelgeschosses zu
betonen, eine optische Wirkung als zusatzliches (Voll-)Geschoss zu verhindern und
insgesamt die wahrnehmbare Gebaudehohe zu reduzieren. Auch Uberschreitungen
der maximalen Gebaudehohen fir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (z.B.
Sonnenkollektoren, Fotovoltaikanlagen) werden mit der Bedingung verknipft, dass
sie von den AuRenwanden des darunter liegenden Geschosses um mindestens 1,0 m
zurlickgesetzt sein mussen. Dies ist erforderlich, um ihre optische Wirkung zu mini-
mieren und so eine vertragliche Einbindung in die stadtebauliche Situation zu gewahr-
leisten.

Fir Geb&aude mit vom Flachdach abweichenden Dachformen werden fir die Gebiete
A, B und C jeweils maximale Wandhdhen und maximale Firsthéhen festgesetzt, um
die Einhaltung der 0.g. Geschossigkeiten (einschliel3lich Dachgeschoss) zu gewahr-
leisten. Im Gebiet C liegen die zulassigen Hohen um 1,2 m hoher als im Gebiet B.
Damit wird die Ausbildung eines Kniestocks und eine hdhere bauliche Ausnutzung
des Dachgeschosses ermdglich. Dies ist stadtebaulich vertraglich und tragt der Poli-
zeiverordnung aus dem Jahr 1958 fur die Ostseite der Belchenstral3e (siehe Ziffer
3.2) Rechnung, die dort eine — nicht naher definierte - 1¥2-geschossige Bebauung
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zulasst. Auch hier lassen die festgesetzten maximalen Wand- und Firsthéhen einer-
seits einen ausreichenden Spielraum fiir die Ausbildung grof3ztigiger Geschosshdhen
und schlieRen andererseits die Realisierung zusatzlicher Geschosse aus.

Innerhalb des Plangebiets liegen Bestandsgebaude vor, die die festgesetzten Hohen
baulicher Anlagen uberschreiten. Diese sind jedoch nicht gebietspragend, da nur ein
untergeordneter Anteil der Geb&aude im Geltungsbereich hiervon betroffen ist. Eine
planerische Beriicksichtigung ist somit nicht erforderlich. Zudem gilt fur sie der Be-
standsschutz. Im Falle eines gewollten Abbruchs ist fiir einen Neubau eine gegeniiber
dem Bestandsgebaude geringere zulassige Hohe baulicher Anlagen zumutbar. Bei
ungewolltem Geb&udeabgang (z.B. Brand) liegen mdglicherweise die Voraussetzun-
gen fur eine Befreiung nach 8 31 Abs. 2 BauGB von den Festsetzungen zur Hohe
baulicher Anlagen und damit flr einen Neubau innerhalb der bisherigen Gebaudeku-
batur vor; dies liegt im Ermessen der Baurechtsbehdrde. Damit ist eine Beriicksichti-
gung individueller Belange im jeweiligen Einzelfall mdglich.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung einer maximalen GRZ dient — zusammen mit der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen - dem Ziel, die bauliche Ausnutzung der Grund-
stiicke auf ein gebietsvertragliches Mal3 zu begrenzen.

Die differenzierte Festsetzung innerhalb des Geltungsbereichs bertcksichtigt die un-
terschiedliche Tiefe der Baugrundstlicke bei gleicher Tiefe der Gberbaubaren Grund-
stuicksflache. So wird in den Gebieten A und B mit Gberwiegend 30 m tiefen Bau-
grundstiicken ein GRZ-Wert von 0,3 festgesetzt. Dagegen wird im Gebiet C die gro-
Rere Tiefe der Baugrundstiicke von 40 m durch die Festsetzung einer GRZ von 0,25
bertcksichtigt.

Die festgesetzten GRZ-Werte berlicksichtigen die Bestandssituation. Sie gewahrleis-
ten i.d.R. einen angemessenen Spielraum fir eine bauliche Weiterentwicklung und
verhindern — im Zusammenspiel mit den festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicks-
flachen — eine Nachverdichtung, die dem zu erhaltenden Gebietscharakter beein-
trachtigen wiirde.

Innerhalb des Plangebiets liegen Baugrundstiicke vor, auf denen bereits die vorhan-
dene Bebauung die festgesetzten GRZ-Werte tberschreitet. Es handelt sich jedoch
nur um einen untergeordneten Anteil; zudem sind Uberwiegend solche Grundstlicke
betroffen, auf denen die Bestandssituation aufgrund einer deutlichen Uberschreitung
der festgesetzten Uberbaubaren Grundstuicksflachen, einer Unterschreitung der Min-
destgroRRe fur Baugrundstiicke oder mehr als zwei Wohneinheiten nicht den stadte-
baulichen Zielen entspricht. Diese Bebauung unterliegt dem Bestandsschutz. Dar-
Uber hinaus ist keine planerische Bericksichtigung erforderlich. Im Falle eines Ab-
bruchs ist fir eine Neubebauung eine gegeniiber der Bestandssituation geringere zu-
lassige GRZ zumutbar. Bei ungewolltem Gebdudeabgang (z.B. Brand) liegen mog-
licherweise die Voraussetzungen fur eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB von den
Festsetzungen zur GRZ vor; dies liegt im Ermessen der Baurechtsbehorde. Damit ist
eine Berucksichtigung individueller Belange im jeweiligen Einzelfall méoglich.
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5.2 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Sicherung der stadtebaulich gewlinschten Baustruktur (,Kérnung®“), der Gliede-
rung der Freibereiche und der Geb&udetypologie erfolgt u.a. anhand der Festsetzung
der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstucksflachen.

Bauweise

Die Beschrankung der Bauweise auf Einzel- und Doppelh&auser dient der Sicherung
des Gebietscharakters, der durch Einzelhduser und in untergeordnetem Umfang Dop-
pelhduser bestimmt wird. Nicht gebietstypische und — unter stadtebaulichen und ver-
kehrlichen Aspekten (z.B. Stellplatzbedarf) - auch zukiinftig nicht gewlinschte Haus-
gruppen (z.B. Reihenhduser) werden ausgeschlossen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet werden in ihrer Lage und GroRRe
durch Baugrenzen definiert.

Sie sichern die straBenbegleitende Bebauungsstruktur und die Freihaltung einer Vor-
gartenzone von Bebauung. Deren Tiefe wird mit 4 m bzw. — an der Speyerer Stral3e
— 5m festgesetzt. Dies entspricht weitestgehend einer Ubernahme der im Plan
Nr. 82/1 ,Anderung und Feststellung von Bau- und StraRenfluchten Im Griingewann,
sudlich der Speyerer Stral’e” bereits enthaltenen Vorgartenflachen. Darlber hinaus
sichern die Uberbaubaren Grundstiicksflachen die Freihaltung der gro3zligigen riick-
wartigen Gartenbereiche von einer Bebauung.

Die mit einer Tiefe von 12 m festgesetzten Baufenster bieten einen angemessenen
Spielraum fiir eine groRzuigige Einfamilienhausbebauung. Zudem wird die Mdglichkeit
einer Uberschreitung im riickwartigen Bereich um 3 m zugelassen, wodurch sich eine
Gesamttiefe von 15 m ergibt. Diese Uberschreitungsmdoglichkeit wird jedoch auf Ter-
rassen, Balkone und Unter-/Gartengeschosse beschrankt. Auf diese Weise wird die
von der Gartenseite aus wahrnehmbare Geb&udehthe gemindert und eine einen-
gende Wirkung auf die riickwartigen Freibereiche vermieden. Darliber hinaus werden
bei Einzelhausern auch Erdgeschosse in diesem Bereich zugelassen, wenn sie sich
Uber weniger als die halbe Gebaudebreite erstrecken; fir Doppelhduser wird dies
nicht zugelassen, um mdgliche nachbarliche Beeintrachtigungen durch auf der
Grundstiicksgrenze stehende Gebaudeteile zu vermeiden.

Westlich der SchwarzwaldstralBe gewahrleisten die Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen, dass der gemaR der Dammschutzverordnung (siehe Ziffer 3.3) festgesetzte
und innerhalb der Baugrundstticke liegende Dammschutzstreifen des Rheinhochwas-
serdamms nicht durch eine Uberbauung in Anspruch genommen wird.

Innerhalb des Plangebiets liegen Bestandsgebéaude vor, auf denen die festgesetzten
hinteren Baugrenzen durch Geb&udeteile tberschritten werden. Eine planerische Be-
ricksichtigung ist nicht erforderlich, da dies den stadtebaulichen Zielen entgegenste-
hen wirde und der Gberwiegende Anteil der Gebdude im Geltungsbereich hiervon
nicht betroffen ist. Zudem unterliegen auch die betroffenen Gebaude dem Bestands-
schutz. Im Falle eines Abbruchs ist fuir einen Neubau die Einhaltung der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlcksflache zumutbar, zumal dies nicht generell mit einem ge-
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ringeren realisierbaren Gebaudevolumen verbunden ist. Bei ungewolltem Gebaude-
abgang (z.B. Brand) oder genehmigungspflichtigen Anderungen oder Erneuerungen
liegen moglicherweise die Voraussetzungen fir eine Befreiung nach 8§ 31 Abs. 2
BauGB von den Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache vor; dies liegt
im Ermessen der Baurechtsbehdrde. Damit ist eine Berticksichtigung individueller Be-
lange im jeweiligen Einzelfall moglich.

5.3 Mindestmalde fur die Grof3e der Baugrundstiicke

Die Festsetzung von Mindestmalfien fir die Grol3e der Baugrundstiicke dient der Si-
cherung des groRzligigen, aufgelockerten Charakters des Wohngebiets. Die Moglich-
keit fur kiinftige Grundstuicksteilungen mit dem Ziel einer baulichen Verdichtung wird
auf wenige grof3e Grundstuicke beschrankt. Die in der Vergangenheit an verschiede-
nen Stellen erfolgte Grundstiicksteilung mit einer gebietsunvertraglichen Verdichtung
auf schmalen Grundstticken wird verhindert.

Fur die Gebiete A und B wird die MindestgréRe der Baugrundstiicke mit 480 m2 fest-
gesetzt. Hier liegen die Grundstickstiefen Gberwiegend bei 30 m, so dass sich aus
der festgesetzten MindestgroRRe eine Grundstiicksbreite von mindestens 16 m ergibt.
Dieses Malf3 sichert sowohl bei Einzelhaus- als auch bei Doppelhausbebauung nach
erfolgter Grundstiicksteilung den planerisch gewilnschten gro3ziigigen Gebietscha-
rakter.

Stellenweise liegen in den Gebieten A und B auch Grundstiicke mit Tiefen von mehr
als 30 m vor, so dass hier theoretisch auch Grundstiicke mit Breiten von unter 16 m
mdoglich waren. Zu nennen sind die Westseite der Schwarzwaldstral3e (zwischen Nr.
56 und 72) und ein Bereich zwischen Kniebis- und Schliffkopfstra3e (Kniebisstral3e 3
und 5, Schliffkopfstral3e 4 bis 8). Da die dort vorliegenden Bestandsgrundstiicks alle
GroRRen von deutlich unter 960 m2 aufweisen und damit fiir eine Grundstiicksteilung
nichtin Frage kommen, sind jedoch auch keine schmaleren Grundstiicke zu erwarten.
Zu nennen ist weiter ein Teil der Grundstiicke auf der Sudseite der Schauinsland-
stralRe; hier ist jedoch durch die Festsetzung der hinteren Grundstiicksbereiche als
private Grunflache gesichert, dass der als Baugrundstiick zu betrachtende Grund-
stucksteil nur eine Tiefe von 30 m aufweist.

Fur das Gebiet C, das die Ostseite der BelchenstraRe umfasst, wird die Mindestgréiie
mit 640 m2 festgesetzt. Hier weisen die Grundstiicke allesamt eine Tiefe von 40 m
auf, so dass sich aus der festgesetzten MindestgroRe eine Grundstlicksbreite von
mindestens 16 m ergibt, die zur Sicherung des gewiinschten gro3ziigigen Gebiets-
charakters geeignet ist.

Innerhalb des Plangebiets liegen bereits Baugrundstiicke vor, deren GroRRen die fest-
gesetzten Mal3e unterschreiten. Diesen wird durch die ausnahmsweise Zulassigkeit
einer Unterschreitung der Mindestgrof3e fir solche Grundstiicke, die zum Zeitpunkt
des Beginns der offentlichen Auslegung des Bebauungsplans gemafld 8 3 Abs. 2
BauGB bereits gebildet waren, ein erweiterter Bestandsschutz zugebilligt. Es handelt
sich um die folgenden Grundsticke:

Speyerer Str. 117 Flst. Nr. 5636/9
Speyerer Str. 119 Flst. Nr. 5636/8
Ortenaustr. 5 Flst. Nr. 5636/42
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Ortenaustr. 7 Flst. Nr. 5636/41
Ortenaustr. 17 Flst. Nr. 5639/7
Ortenaustr. 17a Flst. Nr. 5639/6
Schwarzwaldstr. 74 Flst. Nr. 5618/15
Schwarzwaldstr. 74a Flst. Nr. 5618/10
Schwarzwaldstr. 75 Flst. Nr. 5637/6
Schwarzwaldstr. 77 Flst. Nr. 5637/7
Schwarzwaldstr. 89 Flst. Nr. 5619/1
Schwarzwaldstr. 91 Flst. Nr. 5619/2
Schwarzwaldstr. 93 Flst. Nr. 5619/3
Schwarzwaldstr. 95 Flst. Nr. 5619/4

Schwarzwaldstr. 113 FlIst. Nr. 5624/1
Schwarzwaldstr. 115 Fist. Nr. 5624/14

Kniebisstr. 6 Flst. Nr. 5620/4

Kniebisstr. 6a Flst. Nr. 5620/9

Kniebisstr. 20 Flst. Nr. 5621/5

Schliffkopfstr. 6 Flst. Nr. 5638/16
Schliffkopfstr. 6a Flst. Nr. 5638/30
Schliffkopfstr. 8 Flst. Nr. 5638/31
Schliffkopfstr. 8a Flst. Nr. 5638/32
Schliffkopfstr. 18 Flst. Nr. 5638/21
Schiliffkopfstr. 29 Flst. Nr. 11952/4
Schliffkopfstr. 31 Flst. Nr. 11952/7
Schliffkopfstr. 33 Flst. Nr. 11952/5
Schiliffkopfstr. 35 Flst. Nr. 11952/6
Belchenstr. 22 Flst. Nr. 11954/2
Belchenstr. 24 Flst. Nr. 11954/7
Belchenstr. 42 Flst. Nr. 11953/1
Belchenstr. 44 Flst. Nr. 11953/7
Hornisgrindestr. 6 Flst. Nr. 11970/6
Hornisgrindestr. 6a Flst. Nr. 11970/1
Hochfirststr. 6 Flst. Nr. 5626/6

Hochfirststr. 6a Flst. Nr. 5626/8

Flachen fir Stellplatze und Garagen

Die Beschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen und die seitlichen Abstandsflachen der Hauptgebaude, die
an offentliche Grunflachen grenzen, dient der Freihaltung der gebietspragenden Vor-
gartenzonen von diesen baulichen Anlagen und der Schaffung eines geordneten Er-
scheinungsbilds im Bereich der offentlichen Stralenrdume des hochwertigen Wohn-
gebiets. Weiter wird eine Inanspruchnahme der rickwartigen Gartenflachen verhin-
dert. Der Versiegelungsgrad wird begrenzt, da lange Zufahrten vermieden werden.

Innerhalb des Plangebiets liegen bereits Garagen oder Stellplatze vor, die sich au-
Rerhalb der festgesetzten Bereiche befinden; es handelt sich jedoch nur um eine ge-
ringe Anzahl. Diese unterliegen dem Bestandsschutz. Eine planerische Bericksichti-
gung ist vor dem Hintergrund des planerischen Ziels der Freihaltung der hinteren
Grundstucksbereiche nicht erforderlich, zumal aufgrund der begrenzten Gréf3e dieser

Seite 21



Bebauungsplan Nr. 43.21 ,Schwarzwaldviertel* Beschlussanlage Nr. 6

27.05.2019 Begriindung
Anlagen davon ausgegangen werden kann, dass diese i.d.R. auch innerhalb der hier-
fur festgesetzten Bereiche errichtet werden kénnten.

5.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Festsetzung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden dient
der Sicherung des Plangebiets als hochwertiges Wohnviertel mit grof3ztgiger Villen-
bzw. Bungalowbebauung, das durch Ein- und wenige Zweifamilienh&user und nicht
durch Mehrfamilienhausbebauung gekennzeichnet ist.

Die Differenzierung beziiglich der hdchstzuldssigen Zahl der Wohnungen tragt den
unterschiedlichen ZulassigkeitsmaRstdben innerhalb des Gebiets Rechnung.

Im Gebiet A, in dem ausgehend von den Hohenfestsetzungen zweigeschossige Ge-
baude mit zusétzlichem Dach- bzw. Staffelgeschoss zulassig sind, werden bei Ein-
zelhausern zwei Wohnungen zugelassen. Bei Doppelhdusern ist nur eine Wohnung
je Wohngebaude (d.h. je Doppelhaushélfte) zulassig, da diese Hauser meist eine klei-
nere Grundflache und damit auch eine geringere Wohnflache aufweisen.

In den Gebieten B und C, in denen ausgehend von den Hohenfestsetzungen nur ein-
geschossige Gebaude mit zuséatzlichem Dach- bzw. Staffelgeschoss zulassig sind,
wird sowohl bei Einzel- als auch bei Doppelhdusern lediglich eine Wohnung zugelas-
sen.

Darlber hinaus wird fur Doppelhduser im Gebiet A sowie fir die Gebiete B und C
eine zweite Wohnung als gebietsvertraglich bewertet, wenn sie eine untergeordnete
GroRRe aufweist bzw. den Charakter einer Einliegerwohnung besitzt. Dies umfasst
auch eine abgeschlossene Wohneinheit z.B. fir alleinstehende Familienangehdrige
oder fur Betreuungs- bzw. Pflegekrafte. Aus diesem Grund wird eine zweite Wohnung
ausnahmsweise zugelassen, wenn deren Wohnflache 60 m2 nicht Gberschreitet, was
ungefahr der GroR3e einer 2-Zimmer-Wohnung entspricht. Dies wird im Hinblick auf
den betrachteten Nutzerkreis (s.0., d.h. eine oder zwei Personen, i.d.R. keine Fami-
lien) und auf die groRzligigen Wohnverhéltnisse im Schwarzwaldviertel als angemes-
sen bewertet.

Innerhalb des Plangebiets liegen bereits Wohngeb&aude vor, die die festgesetzte
hdchstzulassige Zahl der Wohnungen uberschreiten. Es handelt sich jedoch nur um
einen untergeordneten Anteil. Diesen wird durch die ausnahmsweise Zulassigkeit ei-
ner Uberschreitung der hochstzulassigen Wohnungszahl bis zu der Anzahl, die zum
Zeitpunkt des Beginns der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans gemaf § 3
Abs. 2 BauGB bereits baurechtlich genehmigt war, ein erweiterter Bestandsschutz
zugehbilligt. Die Entstehung von weiteren Mehrfamilienhdusern wird jedoch verhindert.

5.6 Verkehrsflachen

Die bestehenden StraRen und Wege werden als StraRenverkehrsflachen festgesetzt.
Damit wird die auch kinftig erforderliche ErschlieBung innerhalb des Gebiets pla-
nungsrechtlich gesichert. Ausgehend vom planerischen Ziel der Sicherung des Ge-
bietscharakters ist die Ausweisung von zusatzlichen Verkehrsflachen nicht erforder-
lich.
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5.7 Grunflachen

Der Bereich der Parkau (einschl. des unbebauten Grundstiicks in Verlangerung der
KniebisstraRe) ist bereits im Plan Nr. 82/1 ,Anderung und Feststellung von Bau- und
StraBenfluchten Im Griingewann, sudlich der Speyerer StralRe* als 6ffentliche Grin-
flache festgesetzt. Diese Festsetzung wird ibernommen, um die wichtige Grinver-
bindung auch weiterhin planungsrechtlich zu sichern.

Der Bereich zwischen den Grundstiicken Schauinslandstrafle 10 und 14, der als Ver-
bindung zum sidlich des Plangebiets anschlieRenden Sport- und Erholungsgebiet
dient, wird ebenfalls als 6ffentliche Grunflache gesichert und von einer Bebaubarkeit
ausgenommen. Damit wird die Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 82/6 .flr das
Sport- und Erholungsgebiet siidlich der Schauinslandstraf3e® ibernommen.

Auf der Stdseite der Schauinslandstral3e werden die Bauflachen auf eine Tiefe von
30 m begrenzt. Der sudlich anschlie3ende Bereich wird als private Grinflache aus-
gewiesen und so die Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 82/6 ,fur das Sport- und
Erholungsgebiet sudlich der Schauinslandstralie” ibernommen. Somit sind die Fla-
chen weder uberbaubar, noch kénnen sie bei der Ermittlung der Grundflachenzahl
GRZ mit angerechnet werden. Dies dient dem Ziel, die rickwartigen Gartenbereiche
von einer Bebauung freizuhalten. Eine Einschrdnkung der baulichen Nutzung ist nicht
damit verbunden, da - analog zum Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs - Bau-
grundstiicke mit einer Tiefe von 30 m verbleiben. Auf den Bodenwert der Grundstlicke
ergeben sich keine Auswirkungen, da mit der Festsetzung als private Grinflache
keine Veranderung gegeniber der bisherigen planungsrechtlichen Situation verbun-
den ist.

5.8 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Wege, Stellplatze
und Zufahrten auf den Baugrundstticcken dient der Versickerung von Niederschlags-
wasser. Auf diese Weise wird Niederschlagswasser zuriickgehalten, die Grundwas-
serneubildung gefordert und die Kanalisation entlastet. Die geforderte Mindestleis-
tung zur Versickerung von 270 I/(s x ha) entspricht den einschlagigen Anforderungen
(FGSV-Merkblatt fur Versickerungsfahige Verkehrsflachen) fur die wasserdurchlas-
sige Befestigungen von Verkehrsflachen.

5.9 Flachen fir Versorgungsanlagen

Bei den beiden festgesetzten Flachen fur Versorgungsanlagen in der Ortenaustralle
Nr. 21 (FIst. Nr. 5639/5) und in der TitiseestralRe Nr. 16 (FIst. Nr. 5624/9) handelt es
sich die Grundsticke von bestehenden Trafostationen. Die beiden Standorte sind
auch kinftig erforderlich und werden deshalb planungsrechtlich gesichert.
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5.10

5.10.1

5.10.2

5.10.3

Begriindung

Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Allgemeine Begriinung der Baugrundstiicke

Die Festsetzung zur Begriinung der Freiflachen der Baugrundstiicke dient der Siche-
rung des durchgriinten Charakters des Schwarzwaldviertels. Auf3erdem wirkt sich die
Begrinung positiv auf den Wasserhaushalt, die lufthygienische und siedlungsklimati-
sche Situation, die Lebensraumfunktion der Freiflachen und das Siedlungsbild aus.

Begrinung der Vorgartenzone der Baugrundstiicke

Die Festsetzung zur Begriinung der Vorgartenzone der Baugrundstticke dient der Si-
cherung dieses gebietstypischen Charakteristikums. Auf diese Weise kann die pra-
gende Wirkung der Bepflanzung dieser Bereiche fir die StraBenrdume erhalten wer-
den.

Dachbegrinung

Die Festsetzung zur Dachbegrinung dient unter anderem der Rickhaltung und Ver-
dunstung von Niederschlagswasser. Negativen Auswirkungen auf den Wasserhaus-
halt durch die Versiegelung von Flachen kann so entgegengewirkt werden; das Ka-
nalsystem wird entlastet. Gleichzeitig wirken sich die begriinten Dachflachen positiv
auf die lufthygienische Situation sowie auf die lokalklimatischen Verhaltnisse aus.
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6. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

6.1 Gestaltung der Dacher

Da aufgrund der Vielfalt an Dachformen im Bestand und der gewiinschten architek-
tonischen Freiheit keine Einschréankung der zuldssigen Dachformen und —neigungen
vorgenommen wird, ist eine Regelung zur Lage des Firsts erforderlich. Indem dieser
um mindestens 3,0 m von den in Firstrichtung verlaufenden Auf3enwanden zuriick-
versetzt werden muss, wird gewahrleistet, dass asymmetrisch geneigte Décher bzw.
Pultdacher als Dachgeschoss wahrgenommen werden; Aul3enwénde, die bis zum
First reichen, werden verhindert.

Die Regelungen zur Begrenzung von Dachaufbauten sowie zur Unzuléssigkeit von
Zwerchgiebeln dienen der Sicherung einer ruhigen Dachlandschaft. Der Realisierung
einer ausreichenden Wohnflache steht dies nicht entgegen.

6.2 Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen sichern den gewlinschten Charakter des Schwarz-
waldviertels als hochwertiges, vorwiegend dem Wohnen dienendes Gebiet. Der Ei-
genwerbung bei zulassigen Nichtwohnnutzungen (z.B. freie Berufe) wird in ausrei-
chendem Mal3e Rechnung getragen.

6.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Regelungen zur Begrenzung von Gelandemodellierungen sichern ein harmoni-
sches Erscheinungsbild der Vorgartenbereiche. Sie tragt der topografischen Situation
mit den in Dammlage befindlichen Stral3en und den ca. 2-3 m tiefer liegenden riick-
wartigen Gartenbereichen Rechnung.

6.4 Einfriedungen

Die Regelungen zu Hoéhe von Einfriedungen erfolgen aus stadtgestalterischen Grin-
den. Sie dienen der Sicherung eines ansprechenden und einheitlichen Erscheinungs-
bilds des hochwertigen Wohnviertels. Gleichzeitig berticksichtigen sie das Bedirfnis
nach Privatheit in den Freibereichen der Baugrundstticke.

Zur Sicherung eines geordneten Erscheinungsbildes werden Regelungen zur Grof3e
von Sichtblenden zwischen Terrassen getroffen. Dem Bediirfnis nach einer Privatheit
auf den haufig bis zur Grundsticksgrenze reichenden Terrassen von Doppelhdusern
wird in angemessenem Umfang Rechnung getragen. Bei Einzelh&dusern sind solche
Sichtblenden nicht erforderlich, da ausreichende Abstdnde zum Nachbargrundsttick
problemlos eingehalten werden kénnen.

6.5 Standorte fur Restmill- und Wertstoffbehéalter

Durch die festgesetzte Abschirmung von Millbehéaltern wird eine stdrende optische
Wirkung vermieden und so das Erscheinungsbild des hochwertigen Wohnviertels po-
sitiv beeinflusst.
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6.6 Tiefe der Abstandsflachen

Entsprechend § 6 Abs. 1 Nr. 2 LBO sind Garagen und Gebaude ohne Aufenthalts-
raume mit einer Wandhohe bis 3 m und einer Wandflache bis 25 m2 in den Abstands-
flachen baulicher Anlagen sowie ohne eigene Abstandsflachen zulassig. Infolge des
Hohenunterschieds zwischen den in Dammlage befindlichen StraRen und den ca. 2-
3 m tiefer liegenden rickwartigen Gartenbereichen der Baugrundstticke ist es nicht
auszuschlieRen, dass bei Garagen die Einhaltung einer WandflachengrofRe von 25 mz
aufgrund der erforderlichen Stiitzmauern o.&. nicht moglich ist. Dies hatte zur Folge,
dass die im § 5 Abs. 7 LBO vorgeschriebenen Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
zur Anwendung kédmen und daher die Errichtung von Garagen in den Abstandsfla-
chen bzw. eine Grenzbebauung mit Garagen nicht zulassig ware. Dies wiirde jedoch
zu einer wesentlichen Erschwerung der Nutzung der Baugrundstiicke fuihren, da Ga-
ragen aus stadtebaulichen Griinden nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen vorgesehen sind, um eine Inanspruchnahme der riickwértigen Gartenbereiche
zu verhindern.

Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass abweichend von 8 5 Abs. 7 LBO Garagen
und Gebaude ohne Aufenthaltsraume, die eine Wandlange von 8 m, eine Wandhdhe
von 3 m und eine Dachneigung von 45° nicht Uberschreiten, unabhangig von ihrer
Wandflache in den Abstandsflichen sowie ohne eigene Abstandsflachen zulassig
sind. Die Wandhohe wird dabei auf die Héhenlage der StralRen bezogen, da von hier
die Zufahrt erfolgt und diese Héhenlage malf3geblich fur die erforderliche Hohe der
Garage bzw. des Gebaudes ist. Zudem wird verhindert, dass im Bereich der Garage
bzw. des Gebaudes das Geldnde wesentlich Uber das Stralenniveau aufgeschuttet
wird.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen bereits an vielen Stel-
len— baurechtlich genehmigte - Grenzgaragen vor. Im Nachgang zur Novellierung der
Landesbauordnung (LBO) im Jahr 2015 und aufgrund der daraus resultierenden neu-
eren Rechtsprechung haben sich jedoch fir die Voraussetzungen fur eine Genehmi-
gung solcher Geb&ude dahin verandert, dass viele der in der Vergangenheit geneh-
migten Grenzgaragen heute nicht mehr genehmigungsfahig waren. Dies macht diese
ortliche Bauvorschrift zur Tiefe der Abstandsflachen erforderlich.

Insgesamt wird mit dieser Regelung die Voraussetzung geschaffen, dass die grenz-
standigen Garagen und Gebaude ohne Aufenthaltsraume, die in der Vergangenheit
genehmigungsfahig waren und genehmigt wurden, auch kunftig wieder genehmigt
werden kénnen. Mit der Begrenzung der Wandflache auf 8 m und der Begrenzung
des maximalen Abstands der Garagen bzw. Gebaude ohne Aufenthaltsrdume von
den Straf3en auf maximal 5 m wird verhindert, dass diese grenzstandigen Gebaude
Ubermafig weit nach hinten ins Grundstiick geschoben werden kénnen und entspre-
chend grofRe Wandflachen zum Nachbargrundstiick erforderlich machen. Auf diese
Weise kann eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke minimiert werden. Dem
dienen auch die Begrenzung der Dachneigung auf maximal 45° und die Festlegung
des oberen Bezugspunkts zur Ermittlung der Wandhohe als héchsten Punkt an der
Garagen- bzw. Geb&udeseite, die dem Nachbargrundstiick zugewandt ist.
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7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Umweltbelange

Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 43.21 ,Schwarzwaldviertel“ wird im vereinfachten Verfahren
nach 8§13 BauGB aufgestellt. Damit kann von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a Nr. 2 BauGB abgesehen wer-
den. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
bei der Aufstellung zu bertcksichtigen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB ist grundséatz-
lich anzuwenden.

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad fir die Ermittlung der Belange
des Umweltschutzes

Die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erfolgt auf Grund-
lage der Erkenntnisse tber den Geltungsbereich des Bebauungsplans, die durch Be-
standsaufnahmen der 6rtlichen Situation gewonnen wurden.

Allgemein sind bei der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb eines Wohngebiets
auf die zu betrachtenden Umweltaspekte folgende Wirkungen zu erwarten:

Flachenversiegelung

Uberbauung mit Hochbauten

Bodenab- und —auftrag

Beseitigung von Vegetationsbestanden

Ausgehend von diesen Wirkungen lasst sich hinsichtlich der Auswirkungen auf die
Umwelt ein mdgliches Untersuchungsgebiet auf den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans sowie auf die unmittelbar angrenzenden Bereiche beschranken.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden jedoch keine zusatzlichen Baufla-
chen geschaffen. Auch wird gegentiber dem bisherigen Planungsrecht das Maf3 der
Zulassigkeit nicht erhéht; vielmehr werden die Mdglichkeiten einer baulichen Verdich-
tung reduziert.

Daher war es nicht erforderlich, zur Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf
die Umwelt tUber die Ergebnisse der Bestandsaufnahme des Plangebiets und von
weiteren vorhandenen Datenquellen hinaus zusatzliche Gutachten auszuarbeiten.

Im Folgenden werden jeweils fur die einzelnen Umweltaspekte die zu erwartenden
Auswirkungen, die aus der Planung resultieren, sowie Malinahmen zur Vermeidung,
zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen aufgezeigt.
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7.1.1 Umweltaspekt Boden

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Rheinniederung. Die ursprunglichen Au-
enbdden sind durch die Eindeichung in der Vergangenheit der Auendynamik entzo-
gen.

Infolge der erfolgten Aufsiedlung sind die Béden des Plangebiets durch Umlagerung
und Verdichtung von Boden sowie durch das Einbringen von Fremdmaterial anthro-
pogen Uberformt. Zudem sind bereits Teile des Plangebiets versiegelt.

Bestandsbewertung

Aufgrund der anthropogenen Uberformung und der teilweisen Versiegelung kommt
dem Umweltaspekt Boden innerhalb des Plangebiets nur eine geringe Bedeutung zu.
MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Begrenzung der Versiegelung im Plangebiet anhand der festgesetzten Grundfla-
chenzahlen

- Festsetzung von 6&ffentlichen und privaten Grinflachen und ihre Freihaltung von
einer Bebauung

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Bauflachen ge-
schaffen. Auch wird gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht das MalR der Zulés-
sigkeit nicht erhoht; vielmehr werden die Moglichkeiten einer baulichen Verdichtung
reduziert. Somit ergeben sich beim Umweltaspekt Boden insgesamt keine erhebli-
chen negativen Auswirkungen, zumal innerhalb des Plangebiets ausschlief3lich be-
reits anthropogen tberformte Béden von einer moglichen Neuversiegelung bzw. Um-
lagerung betroffen sind.

7.1.2 Umweltaspekt Wasser

Bestandsaufnahme

Oberflachengewasser:

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Nachstgelegenes
Oberflachengewasser ist der Rhein, der ca. 200 m (Luftlinie) entfernt im Westen ver-
[auft.

Das ,Uberschwemmungsgebiet Rhein in Mannheim (mit Neckar)“ reicht bis an den
Rheinhochwasserdamm RHWD XXXIX, der im Bereich der Westgrenze des Gel-
tungsbereichs verlauft. Dessen Dammfuld sowie der gemal Dammschutzverordnung
daran landseitig anschlieende Dammschutzstreifen gemal Dammschutzverord-
nung (siehe Ziffer 3.3.3) befinden sich innerhalb der Baugrundstiicke auf der West-
seite der Schwarzwaldstral3e.

Grundwasser:
Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit quartare/pliozéne Sande und
Kiese im Oberrheingraben. Im Untergrund liegen machtige Porengrundwasserleiter
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aus Kiesen und Sanden vor, die durch Tonschichten hydraulisch voneinander ge-
trennt sind.
Die unter den anthropogenen Auffillungen anstehenden tonigen Schichten sind fur
eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht oder nur bedingt geeignet.

Bestandsbewertung

Beim Oberrheingraben handelt es sich um eine der wichtigsten Grundwasserland-
schaften in Baden-Wirttemberg. Aufgrund des vorhandenen Versiegelungsgrads
kommt dem Plangebiet jedoch nur eine mittlere Bedeutung fur den Wasserhaushalt
zu.

MaRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Freihaltung von gré3eren offentlichen und privaten Grunflachen von einer Be-
bauung und Versiegelung

- Begrenzung der Versiegelung im Plangebiet anhand der festgesetzten Grundfla-
chenzahlen

- Freihaltung des Dammschutzstreifens von einer Bebauung
- Extensive Begriinung von Flachdachern

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Bauflachen ge-
schaffen. Auch wird gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht das MalR der Zulés-
sigkeit nicht erhoht; vielmehr werden die Moglichkeiten einer baulichen Verdichtung
reduziert. Somit ergeben sich beim Umweltaspekt Wasser insgesamt keine erhebli-
chen negativen Auswirkungen. Die Pflicht zur extensiven Begrinung von Flachda-
chern wirkt sich positiv aus. Die Regelungen der Dammschutzverordnung werden
entsprechend berucksichtigt.

7.1.3 Umweltaspekt Luft

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet weist einen hohen Freiflachenanteil auf mit Vegetationsstrukturen in
Form von Baumen und Strauchern, die durch ihre Sauerstoffproduktion und die Filte-
rung von Staub bzw. gasférmigen Verunreinigungen aus der Luft eine lufthygienische
Ausgleichsfunktion besitzen.

Als Emissionsquelle fir Luftschadstoffe im Umfeld des Plangebiets sind der Haus-
brand sowie der Verkehr auf den umgebenden Stral3en zu nennen.

Bestandsbewertung

Dem Umweltaspekt Luft kommt im Plangebiet aufgrund der vorhandenen lufthygie-
nisch relevanten Vegetationsstrukturen eine mittlere Bedeutung zu.

Ausgehend von der aufgelockerten Struktur der bestehenden Bebauung, der aus-
schlie3lichen Wohnnutzung im Umfeld und der geringen bis mafigen Verkehrsstar-
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ken der angrenzenden Wohn- und Erschliel3ungsstraf3en ist nicht mit gré3eren Luft-
schadstoffimmissionen zu rechnen, so dass sich lediglich eine geringe Vorbelastung
des Plangebiets ergibt.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Grinflachen und ihre Freihaltung von
einer Bebauung

- Freihaltung der Gartenflachen in den riickwartigen Grundstucksbereichen von ei-
ner Bebauung

- Begriinung der nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundsticksfreiflachen
- Extensive Begriinung von Flachdachern

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zusétzlichen Bauflachen ge-
schaffen. Auch wird gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht das MaRR der Zulas-
sigkeit nicht erhéht; vielmehr werden die Mdglichkeiten einer baulichen Verdichtung
und Beseitigung von lufthygienisch relevanten Vegetationsstrukturen reduziert. Somit
ergeben sich beim Umweltaspekt Luft insgesamt keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen. Die Pflicht zur extensiven Begrinung von Flachd&chern wirkt sich positiv
aus.

7.1.4 Umweltaspekt Klima

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebiets kommt den unversiegelten Bereichen eine Klimawirksam-
keit als Kaltluftproduktionsflache zu. Aufgrund ihrer geringen FlachengréiRe ist jedoch
nicht von einer nennenswerten thermischen Ausgleichwirkung fir die umgebenden
Wohnbauflachen oder vom Entstehen von Kaltluftstrémungen auszugehen.

Fur das Plangebiet wird in der Stadtklimaanalyse aus dem Jahr 2010 eine — bezogen
auf das Stadtgebiet von Mannheim - geringe bioklimatische Belastung (Stufe 2 der 8-
stufigen Bewertungsskala) angegeben.

Bestandsbewertung

Da grol3e Teile des Plangebiets versiegelt sind und von den klimawirksamen unver-
siegelten Flachen keine weitreichenden thermischen Ausgleichsleistungen ausge-
hen, kommt dem Umweltaspekt Klima innerhalb des Plangebiets nur eine geringe
Bedeutung zu.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgdleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Grinflachen und ihre Freihaltung von
einer Bebauung

- Freihaltung der Gartenflachen in den riickwartigen Grundsticksbereichen von ei-
ner Bebauung

- Begriinung der nicht tberbauten und nicht befestigten Grundstucksfreiflachen
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- Extensive Begriinung von Flachdachern

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zuséatzlichen Bauflachen ge-
schaffen. Auch wird gegeniber dem bisherigen Planungsrecht das Maf3 der Zulas-
sigkeit nicht erhoht; vielmehr werden die Moglichkeiten einer baulichen Verdichtung
und Beseitigung von lufthygienisch relevanten Vegetationsstrukturen reduziert. Die
Pflicht zur extensiven Begriinung von Flachdachern wirkt sich positiv aus. Insgesamt
ist weder im Plangebiet selbst noch in seinem Umfeld eine Veranderung des bisheri-
gen stadtklimatischen Qualitatsniveaus (bioklimatische Belastungsstufe) zu erwarten.
Somit resultieren beim Umweltaspekt Klima keine erheblichen negativen Auswirkun-
gen.

Umweltaspekt Tiere und Pflanzen

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist durch Wohnbebauung sowie durch Ziergarten und offentliche
Grunflachen mit zum Teil altem Baumbestand und Ziergehdlzen gepréagt. Die privaten
Gartenflachen weisen in den meisten Féllen eine intensive Nutzung auf.

Konkrete Hinweise auf das Vorkommen von geschiitzten Tier- und Pflanzenarten lie-
gen nicht vor. Kleinbiotope wie Gartenteiche oder Trockenmauern sowie &ltere Ge-
baude (Dachstluhlen, Mauerritzen etc.) kbnnen aber durchaus als Lebensraume oder
(Winter-)Quartiere flr entsprechende Arten dienen.

Bestandsbewertung

Den Gehdlzstrukturen im Plangebiet sowie den offentlichen Grinflachen (Parkau)
kommt aufgrund ihrer Funktion als Lebensraum flr viele Tierarten eine mittlere Wer-
tigkeit zu. Die Ubrigen unversiegelten Flachen besitzen aufgrund ihrer intensiven Nut-
zung fur den Umweltaspekt Tiere und Pflanzen lediglich eine geringe Wertigkeit.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausdleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Grinflachen und ihre Freihaltung von
einer Bebauung

- Freihaltung der Gartenflachen in den riickwéartigen Grundstticksbereichen von ei-
ner Bebauung

- Begriinung der nicht tberbauten und nicht befestigten Grundsttcksfreiflachen
- Extensive Begriinung von Flachdéachern

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Bauflachen ge-
schaffen. Auch wird gegentber dem bisherigen Planungsrecht das Mal3 der Zulés-
sigkeit nicht erhoht; vielmehr werden die Mdglichkeiten einer baulichen Verdichtung
reduziert. Die Offentlichen Grinflachen der Parkau werden gesichert. Die Pflicht zur
extensiven Begrinung von Flachdachern wirkt sich positiv aus. Im Hinblick auf den
umfangreichen Baumbestand mit teilweise alten Exemplaren wird auf die stadtische
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Baumschutzsatzung verwiesen, die bei einer moglichen Beseitigung im Rahmen von
kunftigen Baumal3Bhahmen anzuwenden ist.

Sofern bei Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Einzelfall be-
sonders oder streng geschiitzte Arten betroffen sind, gelten die Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes BNatSchG unmittelbar. Die Regelungen sind durch den
Bauherrn zu beachten. Bei nachgewiesener Betroffenheit sind in Abstimmung mit der
Naturschutzbehérde artenschutzrechtliche Vermeidungs-, Minimierungs- und ggf.
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen) zu planen und umzusetzen
sowie erforderliche Ausnahmeantrage nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG zu stellen.

Insgesamt beim Umweltaspekt Tiere und Pflanzen keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen zu erwarten.

7.1.6  Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Das Schwarzwaldviertel ist als hochwertiges Wohnviertel mit groRRzugiger Villen- bzw.
Bungalowbebauung auf groRen Grundstiicken mit hohem Griinanteil und teilweise
alten Baumen gekennzeichnet. Es ist von Griunstrukturen mit umfangreichen Baum-
bestdnden umgeben. Zusatzlich verlauft mit der Parkau eine solche Grinstruktur in
Ost-West-Richtung durch das Plangebiet.

Bestandsbewertung

Der Parkau sowie den randlichen Grinstrukturen kommen beim Umweltaspekt Orts-
und Landschaftshild als ortshildprégende Elemente eine hohe Bedeutung zu. Die be-
bauten Grundstiicke mit ihren groRzligigen Freibereichen besitzen eine mittlere Be-
deutung.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausdleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu Gberbaubaren
Grundstticksflachen und zur Lage von Garagen

- Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Grinflachen und ihre Freihaltung von
einer Bebauung

- Freihaltung der Gartenflachen in den riickwéartigen Grundstiicksbereichen von ei-
ner Bebauung

- Begriinung der nicht tberbauten und nicht befestigten Grundsttcksfreiflachen

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zusétzlichen Bauflachen ge-
schaffen. Die ortsbildpragende Struktur der Parkau wird planerisch gesichert. Auch
der Charakter der bebauten Bereiche des Plangebiets wird durch die Festsetzungen
gesichert. Somit resultieren beim Umweltaspekt Ort- und Landschaftshild keine er-
heblichen negativen Auswirkungen.
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Umweltaspekt Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebiets liegen zwei denkmalgeschutzte Geb&ude vor.

Bestandsbewertung

Die Grundstiicke mit den denkmalgeschiitzten Gebauden besitzen eine hohe Emp-
findlichkeit gegen Eingriffe z.B. durch Abbruch und Neubebauung.

Bewertung der Auswirkungen

Die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes DSchG gelten unmittelbar, so dass im
Bebauungsplan keine expliziten Festsetzungen zum Schutz der beiden denkmalge-
schutzten Gebaude erforderlich sind. Insgesamt sind beim Umweltaspekt Kultur- und
Sachgiiter keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Umweltaspekt Mensch
Bestandsaufnahme
Wohnen

Im Uberwiegenden Teil des Plangebiets findet derzeit eine Wohnnutzung statt.
Erholung

Der Bereich der Parkau sowie die an das Plangebiet angrenzenden Grunflachen die-
nen der Erholung.

Bestandsbewertung

Das Plangebiet besitzt gegenwartig eine hohe Bedeutung fur die Wohn- und Woh-
numfeldfunktion. Der Bereich der Parkau besitzt — insbesondere aufgrund seiner Ver-
bindungsfunktion von den Wohnquartieren des Almenhofs und des Niederfelds zum
Rheinpark - eine hohe Bedeutung fir die Erholungsfunktion.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausdleich nachteiliger Aus-
wirkungen

- Festsetzung von offentlichen Grinflachen und ihre Freihaltung von einer Bebau-
ung

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird der Gebietscharakter des Schwarz-
waldviertels gesichert. Gleichzeitig wird eine vertragliche Weiterentwicklung als
Wohngebiet gewahrleistet. Die Parkau wird ebenso gesichert und von einer Bebau-
ung ausgenommen. Insgesamt resultieren beim Umweltaspekt Mensch keine erheb-
lichen negativen Auswirkungen.
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7.1.9 Zusammenfassung der Umweltbelange

Insgesamt ergeben sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf die Umwelt. Da gegeniber dem bisherigen Planungs-
recht das Mal3 der Zulassigkeit nicht erhdht und die Moglichkeiten einer baulichen
Verdichtung reduziert werden, ergibt sich langerfristig sogar bei den betrachteten Um-
weltaspekten — im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht - eine Verbesserung der
Situation. Im Hinblick auf die Dammschutzverordnung (siehe Ziffer 3.3.3) resultieren
durch die Planung keine zusatzlichen Konflikte.

7.1.10 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Bauflachen ge-
schaffen. Auch wird gegenuber dem bisherigen Planungsrecht das Mal3 der Zulés-
sigkeit nicht erhéht; vielmehr werden die Mdglichkeiten einer baulichen Verdichtung
reduziert.

Somit werden durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans keine zusatz-
lichen Eingriffstatbestande vorbereitet. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren. Dies trifft fiir den vorliegenden Bebauungs-
plans zu. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sowie die Festlegung von Aus-
gleichsmaflinahmen sind daher nicht erforderlich.

7.2 Verkehr

Die verkehrliche Erschlie3ung des Schwarzwaldviertel ist durch das vorhandene Stra-
Bennetz in ausreichendem Umfang gesichert.

Da durch den vorliegenden Bebauungsplan keine zusatzlichen Bauflachen geschaf-
fen werden und gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht das Mal3 der Zulassigkeit
nicht erhéht wird, ist auch nicht von einer planungsbedingten Verkehrszunahme aus-
zugehen. Somit sind durch die Uberplanung des Gebiets bezogen auf den Verkehr
keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

7.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets ist durch das vorhandene Leitungsnetz und die
zugehorigen Anlagen gesichert.

Da durch den vorliegenden Bebauungsplan keine zusatzlichen Bauflachen geschaf-
fen werden und gegeniber dem bisherigen Planungsrecht das Mal} der Zulassigkeit
nicht erhdht wird, sind auch keine nachteiligen Auswirkungen - etwa in Form von Ver-
oder Entsorgungsengpassen - zu beflrchten.
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8. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG, KOSTEN
8.1 Realisierung

Die Bauflachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bereits
vollstandig erschlossen. Da der vorliegende Bebauungsplan aul3erdem der Sicherung
des Charakters eines bestehenden Baugebiets dient, resultieren daraus unmittelbar
keine konkreten Baumalinahmen — weder auf den privaten Grundstticken noch auf
offentlichen Flachen.

8.2 Bodenordnung

Da der vorliegende Bebauungsplan der Sicherung des Charakters eines bestehenden
Baugebiets dient, ist ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren nicht erforderlich.
Eventuelle Grundstiicksteilungen kdnnen durch Fortfihrungsnachweise erfolgen.

8.3 Vertragliche Regelungen

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sind keine
vertraglichen Regelungen erforderlich.

8.4 Kosten

Die Stadt tragt die Kosten fir die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplans. Dariiber
hinaus fallen fir die Stadt keine weiteren Kosten an.
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9. FLACHENBILANZ
Festsetzung Flache [m?]
Bauflachen 148.708 75,5 %
private Grunflachen 7.121 3,6 %
offentliche Griinflachen 9.334 4,7 %
Flachen fiir Versorgungsanlagen 119 0,1%
StraBenverkehrsflache 31.622 16,1 %
Gesamt 196.904 | 100,0 %
Bestand:
Anzahl Baugrundstiicke 215 (287 m2 bis 1.742 m?)
Anzahl Wohngebaude 217  (Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser)
Planung:

Da die Aufstellung des Bebauungsplans nicht das Ziel einer baulichen Nachverdich-
tung verfolgt sondern den Erhalt des bestehenden Gebietscharakters sichern und die
Mdglichkeiten fur eine Nachverdichtung begrenzen soll, ist durch die Begrenzung der
hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden kiinftig eine Neuerrichtung
von Mehrfamilienhdusern (d.h. mit mehr als zwei Wohneinheiten) nicht zuldssig. Dar-
Uber hinaus sind - ausgehend von den festgesetzten Mindestmafen fur die GroRRe
der Baugrundstiicke - kiinftig Grundsticksteilungen mit dem Ziel einer baulichen Ver-
dichtung nur in begrenztem Umfang maoglich.

Anzahl méglicher zuséatzlicher Baugrundstiicke 14
(durch Grundstucksteilung)

Anzahl méglicher zusatzlicher Wohngebéaude 14
Anzahl méglicher zusatzlicher Wohneinheiten 28

(maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude)
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10. RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen die folgenden Rechtsgrundlagen und die dazu ergange-
nen Rechtsverordnungen in der jeweils guiltigen Fassung zu Grunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die baulichen Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. 1 S. 1057)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
5. Marz 2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 21. November 2017 (GBI. S. 612, 613)
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