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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:
MI (Mischgebiet)= Mischgebiet nach 8 6 BauNVO

Folgende nach 86 Abs. 2 BauNVO zuldssige Nutzungen sind nicht zuldssig:

Nrb5.: Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nr.6.: Gartenbaubetriebe,

Nr.7.: Tankstellen,

Nr.8.: Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebiets, die (iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind.

1.1.2 MahB der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. und § 16 -
19 BauNVO)

B Grundflachenzahl

Im Geltungsbereich wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4; 0,6
bzw. 0,8 festgesetzt. Diese ist durch Planeinschrieb festgesetzt. Werden Flachen
fir Stellplatze, Zufahrten und Wege versickerungsfahig ausgebildet, so sind
diese bis zu 66,6 % auf die GRZ anzurechnen. Bei Herstellung mit Grindachern
sind diese bis 66,6 % auf die GRZ anzurechnen.

®  Anzahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse ist mit Il bzw. lll durch Planeinschrieb festgesetzt.

Sind drei Vollgeschosse zuldssig, so muss sich das dritte Vollgeschoss im
Dachgeschoss befinden.
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& Hohe baulicher Anlage

Die maximale Héhe der Traufe ist durch Planeinschrieb festgesetzt. Das
zuldssige MaR der “Traufhohe” (TH) wird gemessen von der Héhenlage der
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsfliche in der Mitte der Schnittlinie von
offentlicher Verkehrsflache und Grundstiicksgrenze bis zur Schnittkante
zwischen den traufseitigen AuRenflachen der AuBenhaut und der Oberseite der
Dachhaut. (Erlduterungsskizze siehe Kapitel Hinweise). Im Bereich MI3 ist die
max. Traufhéhe auf die 6ffentliche Verkehrsflache der Poststral3e bezogen.

Die maximal zuldssige Gebaudehohe im gesamten Geltungsbereich betrégt 15m
gemessen von der Héhenlage der PoststraBe in der Mitte der Schnittlinie von
offentlicher Verkehrsflache und Grundstiicksgrenze.

1.2 Bauweise, iiberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlagen (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fiir das Gebiet des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise festgesetzt.

1.3 Verkehrsflachen (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
m Offentliche Verkehrsflache

Innerhalb der als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen Flache sind 6ffentliche
Stellplatze und Griinflachen zuléssig.

E Private Verkehrsflache

Innerhalb der als private Verkehrsflache ausgewiesenen Flache sind Stellplétze,
Zufahrten, Nebenanlagen nach §14 BauNVO sowie Einrichtung die der Ver- und
Entsorgung dienen, wie z.B. Sammelstandorte fiir Millbehélter und Grinflachen
zuléssig.
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1.4 Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen (89 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

Stellplatze, Garagen im Sinne des 8 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach 814
BauNVO mit einer GréRe von max. 20m3 umbautem Raum sind auf dem
gesamten Grundstiick zuldssig. Eine um 33,33 % geminderte Anrechnung dieser
Flachen auf die GRZ ist nur zuldssig, wenn diese versickerungsfahig bzw. mit
Griindachern hergestellt werden.

1.5 Flachen fiir Ein- und Ausfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den durch Planzeichen gekennzeichneten Bereichen sind Ein- und Ausfahrten
nicht zulassig. Auf den privaten Griinflachen sind in den Vorgartenbereichen
(Gebaudefront) Zufahrten erlaubt.

1.6 Private Griinflachen (89 Abs. 1 Nr. 14 und 15 BauGB)

Private Grinflachen sind als Griinflaichen gartnerisch anzulegen und dauerhaft
zu pflegen.

1.7 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fldchen st eine
Uberbauung aus verkehrstechnischen Griinden (Sichtdreiecke in Kreuzungs-
bereich) nicht zuléssig.

1.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen
zu treffenden baulichen und sonstigen Vorkehrungen {89 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Die AuRenbauteile von Gebduden bzw. Fassaden entlang der Rote-Tor-Stral3e
sind entsprechend den Anforderungen aus dem AuBenlédrmpegelbereich lll nach
der DIN 4109 auszubilden. Die AuBenbauteile von Gebduden bzw. Fassaden
entlang der PoststraRe und den Seitenfassaden zur PoststralBe sind
entsprechend den Anforderungen aus dem AuBenldrmpegelbereich ll nach der
DIN 4109 auszubilden. Die erforderlichen Schallddmmmalie sind in
Abhangigkeit von der Raumart im baurechtlichen Verfahren auf Basis der DIN
4109 vom November 1989 nachzuweisen.
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Dabei ist ausdriicklich zugelassen, dass die zu diesem Zeitpunkt vorhandenen
Gebaude bei der Dimensionierung bertlicksichtigt werden dirfen. Die
erforderlichen SchallddmmmaRe sind im Einzelfall zu prifen und die
erforderlichen Unterlagen als Anlagen dem Bauantrag beizufligen.
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2. Ortliche Bauvorschriften gemiB Landesbauordnung von
Baden -Wiirttemberg (8§74 LBO)

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen geman §74 Abs 1 Nr. 1 LBO
2.1.1 Dachform/Firstrichtung/ Dachneigung

Die zuldssige Dachform, Firstrichtung sowie Dachneigung sind durch
Planeinschrieb festgesetzt.

2.1.2 Dachbegriinungen

Dacher mit einer Dachneigung bis zu 15° sind dauerhaft mit Grasern und
Krautern zu begrinen.

2.2. Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke sowie iiber
Notwendigkeit oder Zulassigkeit und iiber Art, Gestaltung und Hohe von
Einfriedigungen gemaB §74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

2.2.1 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die nicht (iberbauten Grundstiicksflachen sind als Grinflachen anzulegen und zu
unterhaiten.

2.2.2 Einfriedigungen

Einfriedigungen sind bis zu einer Hohe von 1,2 m gemessen ab Oberkante der
nachstgelegenen offentlichen bzw. privaten Verkehrsflache oder Grundstiicks-
grenze zuldssig und mussen einen Mindestabstand von 0,25 m zur 6ffentlichen
bzw. privaten Verkehrsflache einhalten.

Fur Einfriedigungen der Grundsticke sind nur Hecken oder transparente Holz-
oder Metallzdune zulassig.
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Planfestsetzungen
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Hinweise
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Zur Errichtung und zum Betrieb von Anlagen, die wassergefahrdende Stoffe
lagern, abfiillen, umschlagen, herstellen, behandeln und verwenden, ist die
Zustimmung der Unteren Wasserbehorde / Immissionsschutzbehérde in einem
gesonderten Verfahren einzuholen.

Aus Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen diirfen keine Stoffe austreten und
Gewasser und Boden verunreinigen, weder bei bestimmungsgeméRem Betrieb
noch bei Betriebsstérungen.

Archéologische Funde

Archéologische Funde und Befunde mussen gemaR den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (8 20 DschG) unverziiglich gemeldet werden.

Katastrophenhochwasser

Das Plangebiet befindet sich in einem berschwemmungsgefahrdeten Bereich
bei Katastrophenhochwasser (Atlas 2001 der IKSR zur Uberschwemmungs-
gefiahrdung und méglichen Schaden bei Extremhochwasser). Die Berechnungen
zum Hochwasserstand beim Dammbruchszenario sind zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht abgeschlossen. Als Erfahrungswert wird derzeit von einem Kata-
strophenhochwasserstand von ca. 100,5m . NN ausgegangen, so dass im
Katastrophenfall Raume unterhalb des Erdgeschosses iiberflutet werden kénn-
ten. Bei der Gestaltung der Gebdude und Anlagen der technischen Anlagen,
insbesondere Heizoltanks sind diese Bedingungen zu beachten, um eine mogli-
che Gefahr bei Hochwasser zu vermeiden.

Regenwasserbehandlung

Die anfallenden Oberflaichenwasser kdnnen geméafl dem Merkblatt "Naturver-
tragliche Regenwasserbewirtschaftung’, Landratsamt Karlsruhe, 2002 zur Versi-
ckerung gebracht oder tiber Regenriickhalteanlagen, z.B. Zisternen, gesammelt
werden.
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Auffallung der Grundstiicke / Erdaushub

Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der
Mutterboden des Urgeldndes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfalti-
ger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Unnétiges
Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig.

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen, daher wird die Verwendung im
Plangebiet empfohlen. Nahere Ausfithrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18
195 beziiglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

Die DIN 18 300 "Erdarbeiten’ ist zu berucksichtigen.

Bei Auffillungen im Rahmen der BaumaBnahmen sind die Technischen Regeln
der LAGA - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen- zu berlicksichtigen.

Soweit im Rahmen der BaumaRnahme NiveauausgleichsmaRnahmen, Verfil-
lungen oder Auffiillungen durchgefiihrt werden, darf nur unbelasteter kultur-
fahiger Bodenaushub zum Einbau kommen. Die technischen Regeln der LAGA
- Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen - sind dabei zu beachten. Es dirfen ausschlielich Materia-
lien zum Einbau kommen, die nach der Bundesbodenschutz- und Altlastenver-
ordnung die Vorsorgewerte fiir Béden bzw. Den LAGA Zuordnungswert Z 0
einhalten.

Zertifizierte Sekundarrohstoffe (Recyclingbaustoffe mit Produktstatus) dirfen
nach der MaRgabe des Erlasses des Umwerltministeriums B.-W. iber "Vorlaufi-
ge Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial' vom 13.04.2004 dort
verwertet werden, wo dies bautechnisch notwendig und die natiirlichen Boden-
funktionen nicht im Vordergrund stehen.

Andere Materialien z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder Bodenaushub tiber
LAGA Z 0 diirfen nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des LRA Karls-
ruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zur Auffillung verwendet werden.
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Geotechnik

Im Planbereich bildet Auffillung unbekannter Machtigkeit (iber junger Talflillung
den oberflaichennahen Baugrund. Die Schichten kénnen lokal setzungsempfind-
lich und von geringer Standfestigkeit beziehungsweise Tragfahigkeit sein. Zum
Grundwasserflurabstand im Plangebiet liegen keine konkreten Angaben vor.

Eriduterungsskizze zur Bemessung der maximalen Traufhohe

- siehe textliche Festsetzung 1.1.2

offentliche Verkehrsflache  ‘Schnittiinie privates Grundstock /
i : o ST Sffentliche Verkehrsfidche

Pflanzliste

Anzupflanzende Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von
mindestens 14-16 cm, Obsthochstamme mit einem Stammumfang von minde-
stens 10-12 cm zu pflanzen. Anzupflanzende Straucharten sind in der Qualitat 2x
v, 60-100 cm zu pflanzen, der Pflanzabstand der Straucher liegt bei max. 1,5x1,5
m.

Die Artenauswahl fir Geholzpflanzungen soll die standdrtlichen Gegebenheiten
und das Spektrum der potenziellen natlrlichen Vegetation ber{icksichtigen. Es
sind Pflanzen aus regionaler Herkunft gemal § 29a NatSchG zu verwenden.
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Es stehen zur Auswahl:

Baume 1. Ordnung:

Baume 2. Ordnung:

Straucher:

Obstbaume:

Gewdhnliche Esche (Fraxinus excelsior), Zitterpap-
pel (Populus tremula), Traubeneiche {Quercus pe-
traea), Stieleiche (Quercus robur), Silberweide (Sa-
lix alba), Feldulme (Ulmus minor)

Feldahorn (Acer campestre), Schwarzerle (Alnus
glutinosa), Hangebirke (Betula pendula), Hainbuche
(Carpinus betulus), Vogelkirsche (Prunus avium)

Gewohnliche Hasel (Corylus avellana), Gewdéhnli-
ches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Ge-
wohnlicher Liguster (Ligustrum wvulgare), Echte
Hundsrose (Rosa canina), Schiehe (Prunus spino-
sa), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Purpur-
weide (Salix purpurea), Fahlweide (Salix rubens)

regionaltypische Sorten

Alle Bepflanzungen sind gemaR DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durch-
zufithren, geméaR DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Das Forstamt mit Nebengebdude und Gartenanlage stellt eine Sachgesamtheit

im Sinne des § 2 DschG dar.
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Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch
Neufassung vom 27.08.1997, zuletzt gedndert durch Art.21 Gesetz vom 21.06.2005 (BGBL. | S.

1818)

Baunutzungsverordnung

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Neufassung vom 23.01.1990,
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL. S. 466)

Planzeichenverordnung
Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und der Darstellung des Planinhalts vom
18.12.1990

Bundesnaturschutzqesetz

Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) in der Fassung vom
25.06.2005 (BGBI. | S. 1865), zuletzt gedndert durch Art.21 Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. I S.
1818}

Bundesimmissionsschutzgesetz

Gesetz zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschiitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundesimmissionsschutzgesetz - BlmSchG) vom
14.05.1990, zuletzt geandert durch das Gesetz vom 25.06.2005 (BGBII S. 1865)

Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg
i.d.F. vom 08. August 1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert mit Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 884)

Naturschutzgesetz Baden-Wiiritemberg

Gesetz zum Schutz, zur Pflege der Landschaft und tber die Erholungsvorsorge in der freien
Landschaft (Landesnaturschutzgesetz) vom 29.03.1995 (GBI. S. 385), zuletzt gedndert am
13.12.2005

DIN 18005
DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung in der
Fassung vom Juli 2002

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg
i.d.F. vom 24.07.2000, zuletzt gedndert am 14.02.2006 (Gbl. S. 20)
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Verfahrensablauf und -vermerke zur Bebauungsplanéanderung und

den értlichen Bauvorschriften "Kleines Gerstenfeld-Bereich Postge-

lande / Forstamt”

2.1

2.2

2.3

2.4

25

2.6

3.1

32

33

Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates
gemaR § 2 Abs.1 und 4 BauGB

am 16.05.2006

Beteiligung der Biirger sowie Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Gemeinderatsbeschluss {ber den Entwurf

Gemeinderatsbeschluss {ber die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB

Gemeinderatsbeschiuss Uber die 6ffentliche Planauslegung mit Be-
griindung sowie aller bisher eingegangenen umweltrelevanten
Stellungnahmen § 3 Abs.2 BauGB

Ortstibliche Bekanntmachung
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

gemaR § 4 Abs. 1 und 2 i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB
Abwiagungsentscheidung

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat
gemaR 10 Abs. 1 BauGB

Mitteilung des Prifergebnisses des Gemeinderats an diejenigen, die
Anregungen vorgebracht haben
gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung des Satzungsbeschlusses geméag § 10 Abs. 3 BauGB

am 16.05.2006

am 16.05.2006

am 16.05.2006

am 18.05.2006
vom 20.05.2006
bis 26.06.2006
vom 29.05.2006

bis 30.06.2006

am 01.08.2006

am 01.08.2006

am 21.09.2.006

am 03.08. 2006
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Satzungen zur Bebauungsplananderung sowie zu den ortlichen
Bauvorschriften "Kleines Gerstenfeld-Bereich Postgelédnde / Forst-
amt”

Aufgrund

§ 10 des Baugesetzbuch (BauGB)

vom 27.08.1997 (BGBI. S. 2141); zuletzt geédndert durch Gesetz vom 21.06.2005
(BGBI.I S. 1818)

und

§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg

i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
14.12.2004 (GBI.S. 884)

und

§ 4 der Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wiirttemberg
i.d.F. vom 1.12.2005 (GBL: S. 705)
hat der Gemeinderat in der Sitzung vom 01.08.2006 die Bebauungsplanénde-

rung und ortlichen Bauvorschriften "Kleines Gerstenfeld-Bereich Postgelande /
Forstamt” als Satzungen beschlossen:

&8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans (Ziff A - 3). Er ist Bestandteil der Satzung.

§2 Inhalt
Teil A Bestandteile
A-1 Planungsrechtliche textliche Festsetzungen
A-2 Ortliche Bauvorschriften
A-3 Planfestsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und
Text vom 03..8.£.06 M 1:500
Teil B Beigefligte Teile
B-1 Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen
B-2 | Begriindung ortliche Bauvorschriften
Anlagen:
C-1 Kenndaten der Planung
C-2 Ubersichtsplan
C-3 Gestaltungsplan eheml. Postgeldnde (Entwuf Biro Kullmann)
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§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr.2 LBO handelt, wer den aufgrund von
§74 LBO ergangenen ortliche Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses nach 8 10 BauGB in Kraft.

Bestatigungen
Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung dieser Satzung mit dem Gemeinderatsbeschlu vom

OAOSQ\O wird bestatigt.

Stadt Philippsburg

Philippsburg, den

rtus, Burgermeister
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Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen

Teil B - 1
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B - 1: Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen

1. Anlass der Planung

Die Stadt Philippsburg plant die Umnutzung des bestehenden Postgeldndes
sowie des Gelandes des ehemaligen Forstamtes, dessen Nutzung durch die
Forstbehérde aufgegeben wurde, im Kernbereich von Philippsburg im Bereich
PoststralRe / Rote-Tor-StraRe / Hans-Thoma-StraBe. Durch die Aufgabe der
bestehenden Gebaudenutzungen wird eine Neugestaltung der stadtebaulich
markanten Situation im Kernbereich von Philippsburg moglich und eine Ande-
rung des Sondergebietsstatus erforderlich um innerdrtliche Brachflachen (Post-
geldande) und Verwilderung eines hochwertigen Gartenbereiches {ehemaliges
Forstamt) zu vermeiden. Es soll auf dem Postgelande eine Eckbebauung mit
Mischnutzung entwickelt werden, die die Raumkante schlief3t. Im riickwértigen
Bereich soll eine behutsame Nachverdichtung der zentralen Siedlungsbereiche
von Philippsburg durch Wohngebéude ermdglicht werden. Im Bereich des alten
Forstamtes soll eine Nachnutzung des bestehenden, denkmalgeschiitzten
Gebaudes durch Wohn- und gewerbliche Nutzungen ermdglicht werden.

Durch die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes “Kleines Gerstenfeld”,
rechtskraftig seit 12.10.1967, in dem Bereich der Bereich des Postgeléndes als
Sondergebiet Bundespost und der Bereich des ehemaligen Forstamtes als
Sondergebiet Forstamt enthalten sind, soll insbesondere die Anderung der
Gebietsart und die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung festgelegt werden
sowie die stadtebaulich geordnete Entwicklung dieses zentralen Bereiches am
Beginn der Geschaftszone sichergestellt werden.

Aufgrund der Einbindung des Plangebietes in den kerndrtlichen Bereich von
Philippsburg entlang der Rote-Tor-StralRe, der bestehenden Ausnutzung der
Grundstiicke mit einem hohen Anteil an versiegelten Flachen im Bereich des
Postgelandes sowie des geringen Eingriffs der Planung, die den derzeit erlaub-
ten ZulassigkeitsmaRstab gemafll Bestand und Bebauungsplan unterschreitet,
wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 Bau GB angewandt. Das bedeutet,
dass auf die Umweltpriifung nach § 2, Abs. 4 BauGB auf den Umweltbericht
nach § 2a sowie auf die frithzeitige Beteiligung nach § 3, Abs. 1 und § 4, Abs.1
BauGB verzichtet wird.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst auf den Flurstiicken 320/3, 320/4, 320/10 und 2309
(Poststraf3e) eine Flache von ca. 5.200 m2.
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3. Einordnung in {ibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplanung

Die Stadt Philippsburg befindet sich in der Randzone zwischen den Verdich-
tungsraumen Karlsruhe sowie Heidelberg-Mannheim.

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/Waghéusel - Germersheim als
Unterzentrum ausgewiesen.

Der Bereich “Postamts- und Forstamtsgelande” ist als bestehende Siedlungsfla-
che mit (iberwiegender Mischnutzung ausgewiesen.

Zu berlicksichtigen ist, dass sich der Bereich in einem “liberschwemmungs-
gefahrdeten Bereich bei Katastrophenhochwasser” befindet.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan (rechtsgiiltig seit dem 05.12.2003) weist fiir den
Bereich ein Mischgebiet aus. Der Bebauungsplan wird damit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bebauungsplanes “Kleines Gersten-
feld”, rechtskraftig seit dem 12.10.1967, der fiir den Bereich ein Sondergebiet
"Bundespost’” bzw. Sondergebiet "Forstamt’ sowie eine 6ffentliche Verkehrsfla-
che und éffentliche Parkplatze ausweist. Die zuldssige GRZ betrégt 0,8 und die
Baufenster umfassen nahezu die gesamten Grundstiicksflachen.

Die, in diesen Bereichen, bislang rechtsgltigen Festsetzungen werden durch die
Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplanes ,Kleines Gerstenfeld -
Bereich Postamts- und Forstamtsgelande” nach dessen in Kraft treten ersetzt.

Die umgebenden Strukturen sind nicht durch Bebauungspléne (berplant. Sie
sind nach 834 BauGB (innenbereich) zu bewerten.
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4. Bestandsanalyse
4.1 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der Kernstadt von Philipps-
burg und ist Giber die Rote-Tor-StraRRe / S6ternstralRe bzw. Poststralie / Lessing-
straRe und Hans-Thoma-StraRRe / Lessingstralle an die L555 sowie liber die
DammstraBe an die L 602 und damit an das (iberortliche Verkehrsnetz in Rich-
tung Norden, Osten und Siiden angebunden.

Uber die Bushaltestellen am Marktplatz sowie den Bahnhof Philippsburg ist das
Plangebiet an das regionale und iberregionale OPNV-Netz, Buslinie 192 und
193, bzw. Bahnnetz der Deutschen Bahn, R9 und R92, angebunden. Die Zufahrt
zu den riickwartigen Bereichen des Postgelandes besteht derzeit liber die Post-
stral3e sowie (iber die Rote-Tor-StralRe. Der Bereich des ehemaligen Forstamtes
ist iber die Rote-Tor-Stral3e erschlossen.

FuRlaufig ist das Plangebiet Gber die Poststrale / Rote-Tor-Stralze / Hans-
Thoma-Stralde erschlossen.

4.2 Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Innerhalb des Plangebietes befinden sich auf dem Postgeldnde zwei Gebaude.
Zur PoststralRe befindet sich das Gebaude der Post, das derzeit noch fiir Post-
dienstleistungen etc. genutzt wird. Im riickwértigen Bereich befindet sich eben-
falls ein Gebiude der Post, das derzeit aber nicht mehr genutzt wird. Die Freifla-
chen sind vor allem durch einen hohen Grad an versiegelten Flachen, die als
Zufahrts- und Andienungsbereiche sowie als Stellpldtze genutzt werden, ge-
pragt. Zur Rote-Tor-StraBBe sowie im Bereich des Postgebdudes befinden sich
kleinere Grinflachen, die als Wiese mit Hecken und Baumbestand ausgebildet
sind. Die derzeitige Versiegelung betragt derzeit ca. 95%. Im Bereich des Grund-
stlicks 320/4 befindet sich das denkmalgeschiitzte und stadtbildpragende Ge-
baude des ehemaligen Forstamtes, dass derzeit leer steht und aus Sicht des
Denkmalschutzes zusammen mit den Neben- und Gartenanlagen von Fritz
Hirsch aus den Jahren 1902/1903 als Sachgesamtheit nach §2 DschG bewertet
wird. Die Freiflache des Forstamtes ist durch einen attraktiven Garten mit stadt-
bildpragendem Baumbestand gekennzeichnet. Im Plangebiet befinden sich
derzeit 13 6ffentliche Steliplatze, die auch in der Neuplanung erhalten bleiben.
Das Plangebiet ist in der historischen Altlastenerhebung des Landkreises Karls-
ruhe als nicht belastet aufgenommen. Es befinden sich keine Oberflachengewas-
ser im Plangebiet oder angrenzend. Im Plangebiet befinden sich Telekommuni-
kationsanlagen.
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4.3 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Kernbereich von Philippsburg. Die
umgebenden Nutzungen in Richtung Stadtmitte sind bestimmt durch Wohnen,
Gewerbe und Einzelhandel in den Erdgeschosszonen, die neuapostolische
Kirche sowie durch einen hohen Grad an versiegelter Flache. Auf dem &stlich
angrenzenden Grundstiick, FL.Nr.: 320/11 befindet sich Mobilfunkantenne der Fa.
Deutsche Funkturm mit einer Leistung von 10 Watt.

Die Rote-Tor-Stral3e, die die westliche Grenze des Plangebietes bildet, ist von
zentraler Bedeutung fiir den kernértlichen Bereich von Philippsburg. Sie tiber-
nimmt zentrale Verbindungsfunktion im innerortlichen Verkehrsnetz und ist Teil
des zentralen Geschéftsbereichs. Zu dem stellt die gewachsene und geschlosse-
ne Bebauung mit meist zwei Geschossen auf hohen Sockeln und einem Dach-
geschoss ein stadtebaulich typisches Ensemble im Kernbereich von Philipps-
burg dar.

Die Hans-Thoma-StralRe ist gepragt von freistehenden Einfamilienhdusern, somit
ist auf dem Grundstiick des ehemaligen Forstamtes die “Gelenkfunktion” zwi-
schen umgebenden Nutzungen zu beachten.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Planerisches Ziel ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Kernbereich
von Philippsburg durch ein markantes und raumpréagendes Eckgebaude zur
PoststraRRe, dass Finzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss
und Wohnen in den (brigen Geschossen ermoglicht. Aufgrund des Ziels zur
Vermeidung von Wohnfldchenausweisungen im Auflenbereich (Innenentwick-
lung) wird eine verhaltnismaRig hohe bauliche Dichte bei der Umnutzung ange-
strebt, die auch das Leben in der Kernstadt weiter erhélt. Die Dachform und
Traufe der Umgebung werden dort aufgenommen. Im riickwértigen Bereich soll
die derzeit ungenutzte Fldche fiir eine behutsame und angepasste Nachverdich-
tung mit Wohnungen zur Verfligung gestellt werden, fiir die eine weitestgehen-
de Freiheit in der Ausgestaltung belassen wird. Die gewéhite Baudichte orien-
tiert sich am Bestand und an dem bestehenden Bebauungsplan und unter-
schreitet die derzeit gultige Grundflachenzah! von 0,8 im riickwértigen Bereich
(GRZ 0,6), damit dort Wohnen vertraglich entwickelt werden kann.
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Insbesondere die Erhaltung des Villencharakters des ehemaligen Forstamtes
wird zum Anlass genommen, das Baufenster auf das Bestandsgebéude zu
begrenzen und somit den Garten als stadtbildpragende Flache mit altem Baum-
bestand zu erhalten. Somit wird die Erhaltung des Hauptgebaudes mit Neben-
gebaude und Gartenanlage als Sachgesamtheit im Sinne des § 2 DschG dau-
erhaft gesichert.

Aufgrund der neu definierten Raumkanten im Bereich der PoststralRe, die sich an
der Umgebung orientieren und den friheren StraRenraum wiederherstellen,
miissen die 6ffentlichen Flachen neu geordnet werden. Die 13 o&ffentlichen
Stellplatze miissen erhalten bleiben.

5.2 ErschlieBung
5.2.1 Fliessender Verkehr

Im nordlichen Bereich des Plangebietes wird die geplante Eckbebauung (ber die
Rote-Tor-StralRe sowie PoststraRe erschlossen. Der riickwartige Bereich wird
{iber die PoststraRe erschlossen. Der stidliche Bereich wird (iber die Rote-Tor-
StraRe erschlossen. Ein Zufahrtsverbot verhindert Grundstiickszufahrten im
Bereich der Stralleneinmindungen.

5.2.2 Ruhender Verkehr

Fir die Einzelhandelsnutzung und die Wohnnutzung des geplanten Eckgebéu-
des konnen ca. 16 Stellplatze entlang der Poststralle bzw. auf dem Grundstiick
zur Verfligung gestellt werden.

Fir die innerhalb des ehemaligen Postgelandes riickwaértig geplanten Bereiche
einer moglichen Nachverdichtung sowie fiir die Bereiche des ehemaligen Forst-
gelandes werden die notwendigen Stellplatze in diesen Bereichen realisiert.

5.2.3 Ver- und Entsorgung

Die anfallenden Niederschlags- und Schmutzwasser kdnnen in die bestehenden
Ver- und Entsorgungsnetze in der Rote-Tor-Strale, Poststrale und Hans-
Thoma-StraRe eingeleitet werden. Es wird dennoch per Hinweis empfohlen,
dass Regenwasser mittels Zisterne zu sammeln und fir den privaten Gebrauch
nutzbar zu machen.
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5.3 Immisionsschutz

Die Rote-Tor-StralRe hat eine wichtige Funktion im Strafiennetz der Stadt Phi-
lippsburg mit einer derzeitigen Verkehrsbelastung von ca. 5.000 Kfz/Tag. Daher
ist bei der Planung ein ausreichende Schutz gegen Verkehrslarm vorzusehen,
der den Anforderungen der DIN41090 mit einem Aullenlarmpegel von minde-
stens lil entspricht.

Die Poststralle hat derzeit eine Verkehrsbelastung von ca. 3.000 Kfz/Tag. Daher
ist bei der Planung ein ausreichende Schutz gegen Verkehrslarm vorzusehen,
der den Anforderungen der DIN41090 mit einem AuRenldrmpegel von minde-
stens Il entspricht. Der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

5.4 Griinordnung

Das Plangebiet weist im nérdlichen und sidlichen Teilbereich unterschiedliche
Griin- und Freiflachenstrukturen auf.
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Der nordliche Bereich weist aufgrund des bestehenden Postgebédudes und der
riickwartigen Bereiche, die als Andienungs- oder Zufahrtsflachen oder als Stell-
platze genutzt werden, einen hohen Versieglungsgrad auf, der durch die Pla-
nung von derzeit 95% auf eine GRZ mit max. 0,6 reduziert wird.

Die bestehenden Griinbereiche werden tberplant. Im riickwartigen Bereich des
Eckgebaudes sowie im Bereich der Nachverdichtung entstehen neue privat
genutzte Griinflichen. In den 6ffentlichen Verkehrsflachen werden in Verbin-
dung mit Stellplatzen Griinflachen mit Baumen angelegt.

Der stidliche Bereich ist gepragt von einem attraktivem Hausgarten mit Rasenfla-
chen, Rabatten und Kleingehdlzen und einem teilweise alten Baumbestand.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die die Gberbaubare Grund-
stiicksflache und die zugelassene Grundflachenzahl des bestehenden Bebau-
ungsplanes hier deutlich unterschreiten, werden diese Griin- und Freiflaichen-
strukturen erhalten und dauerhaft gesichert.

Auf die Ausarbeitung eines Umweltberichtes kann aufgrund der innerértlichen
Lage und der geringen Anpassungen der Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes, die im wesentlichen die Art der baulichen Nutzung betreffen,
verzichtet werden, zudem im nérdlichen Bereich bereits eine weitestgehende
Versiegelung /Uberbauung der Flache besteht und im sidlichen Bereich der
groRziigige Gartenbereich dauerhaft gesichert wird sowie weitere Beeintréachti-
gungen der Umwelt nicht verursacht werden.

5.5 Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen
5.5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der Kernstadt Philippsburgs,
fiir den eine, sich der umgebenden Nutzung angepasste, Dichte entstehen soll.
Aus Griinden der Erméglichung der Fortfihrung der Nutzungs- und Funktions-
mischung aus Wohnen, Einzelhandel und Gewerbe im umgebenden Quartier auf
dem Plangebiet ist die Ausweisung eines Mischgebietes gewéhit. Zudem ist die
Starkung der Wohnfunktion im Kernbereich und damit die Vermeidung von
Flacheninanspruchnahmen im AuRenbereich wichtiges Planungsziel flr diesen
Bereich. (iInnenentwicklung)
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5.5.2 Maf der baulichen Nutzung
# Grundfldchenzahl

Die im Mischgebiet maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ist in
weiten Teilen des Plangebietes eingehalten, um eine behutsame Nachverdich-
tung in diesem Bereich sicherzustellen. Im Bereich des stédtebaulich markanten
Baukérpers zur PoststraRRe bzw. im Eckbereich zur Rote-Tor-Stral3e ist die Ober-
grenze (iberschritten. Aufgrund der gewiinschten Dienstleistungs- oder Einzel-
handelsfunktion und der Wirkung dieses stadtebaulichen Elements ist hier eine
dichtere Bebauung mit einer GRZ von 0,8 ermdglicht.

Um dem Gebot des Bodenschutzes Rechnung zu tragen und einen geringen
Versiegelungsgrad zu erreichen, wird die versickerungsféhige Herstellung von
Stellplatzen und Nebenanlagen bzw. die Ausbildung mit Griindéchern dahinge-
hend geférdert, dass diese nur zu 66,66 % auf die GRZ anzurechnen sind.

Fiir den Bereich des ehemaligen Forstamtes wird eine maximal zuléssige GRZ
von 0,4 festgesetzt, um sicher zustellen, dass das denkmalgeschiitzte Forsthaus
freistehend erhalten bleibt und eine dem Wohnen entsprechende Baudichte auf
dem groRziigigen Gartengrundstiick dauerhaft gesichert ist.

® Anzahl der Voligeschosse

Die bestehende Bebauung entlang der Rote-Tor-StraRe/Poststra3e bildet ein
wichtiges stadtebauliches Ensemble, das durch Geb&dudekubaturen mit zwei
Geschossen plus Dachgeschoss bestimmt ist. Innerhalb der zuklnftigen Bebau-
ung, soll dieser bestehende stadtebauliche Rahmen planungsrechtlich gesichert
werden. Daher sind in diesem Bereich ebenso wie im Bereich des ehemaligen
Forstamtes maximal drei Vollgeschosse zuldssig. Dabei wird festgesetzt, dass
das dritte Vollgeschoss nur zulassig ist, wenn sich dieses im Dachgeschof3
befindet. Im riickwértigen Bereich des Postgeldndes und im Bereich entlang der
Rote-Tor-StralRe zwischen Eckgebiude und ehemaligem Forstamt sind maximal
zwei Vollgeschosse zuléssig, um hierdurch eine dem Bereich und der Nachbar-
schaft angepasste Bebauung zu erreichen.
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# Hohen baulicher Anlagen

Das wichtige stadtebauliche Ensemble entlang der Rote-Tor-StralRe bildet auch
ginen wichtigen Rahmen der Héhenentwicklung im Kernbereich von Philipps-
burg. Daher solite die Traufhthe 8,7m zur angrenzenden Stralenflache nicht
iiberschritten werden. Im riickwértigen Bereich des Postgeldndes sowie in-
nerhalb der geplanten Reihenhausbebauung entlang der Rote-Tor-StralRe zwi-
schen Eckgebdude und ehemaligem Forstamt soll eine Traufhéhe von max.
7,20m (iber dem StraRenniveau der Rote-Tor-Strae bzw. der Poststrale fiir die
riickwartigen Bereiche nicht Giberschreiten, um eine dem Bestand angepasste
Gebaudestruktur und Gebdudehdhe zu erreichen. Da die Traufhéhe den Bezug
zur umgebenden Verkehrsflache hat, wird bei der Planung der nétige Spielraum
fir die Anhebung des Erdgeschosses bzw. Vollgeschosse gegeben, um die
Grundwassergefahrdung zu minimieren.

Im Bereich des ehemaligen Forstamtes bildet das denkmalgeschitzte Gebdude
mit einer Traufhohe von ca. 10,6 m ein stadtebaulich markantes Element, dass
freistehend gesichert werden soll.

Die Gesamthohe der Gebaude darf 16m bezogen auf das Hohenniveau der
Poststrafie nicht iiberschreiten, da sonst die Leistung der Funkanlage auf dem
Nachbargrundstick 320/11 beeintrachtigt wird.

5.5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Der Bereich der ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstiicksflache im nérdlichen
Teilbereich umfasst neben dem stadtebaulich markanten Eckgebéude, das
teilweise durch Umnutzung des bestehenden Postgebaudes entsteht, vor allem
die geplante Reihenhausbebauung entlang der Rote-Tor-Stralle und im rick-
wartigen Bereich die Flache flir Reihenhauser.

Im Eckbereich der PoststraRBe / Rote-Tor-StralRe bzw. in Teilen entlang der Rote-
Tor-StraRRe ist eine Baulinie ausgewiesen, um die stddtebaulich markante Struk-
tur der straRenseitigen Bebauung entlang der PoststraRe und vor allem der
Rote-Tor-Strale wiederherzustellen und zu sichern . Im siidlichen Teilbereich ist
die (iberbaubare Grundstiicksflache so festgelegt, dass die Einzelstellung des
denkmalgeschiitzten ehemaligen Forstamtes sichergestelit ist, da hier die Frei-
stellung des markanten Baukérpers im Vordergrund steht. Zudem gestaltet sich
eine ErschlieRung weiterer Grundstiicksbereiche mit moglichen Bauflachen
aufgrund der Lage in einer Kurve und im Kreuzungsbereich Hans-Thoma-StraRe
/ Rote- Tor-Stral3e als schwierig.
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Im Bereich des ehemaligen Forstamtsgelandes steht daher das Ansinnen im
Vordergrund, den stidtebaulich markanten Bestand des Gebédudes und des
Gartens dauerhaft zu sichern.

Dariiber hinaus hat die Stadt Philippsburg die Aufstellung eines bestandssi-
chernden Bebauungsplanes fiir die Innenstadt von Philippsburg beschlossen, an
den der Bereich des ehemaligen Forstamtes direkt an schlief3t und Gber den die
Bestandssicherung, wie auch hier auf den ehemaligen Forstamtsgelande, er-
reicht werden soll. Die Erhaltung von innerortlichen Griinflachen wird dabei als
eine zentrale Aufgabe verfolgt.

Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen bis zu einer Grofie von 20m?® umbautem
Raum sind auf der gesamten Grundstiicksflache zuldssig, um die Flexibilitat in
der Gestaltung der zukiinftigen Nutzung zu gewahrleisten. Durch die reduzierte
Anrechnung einer versickerungsfédhigen Ausbildung dieser Flachen auf die GRZ
wird eine geringer Versiegelungsgrad im Plangebiet geférdert.

Die offene Bauweise stellt die Entwicklung einer der umgebenden Struktur
angepassten Bebauung sicher.

5.5.4 Verkehrsflachen, Stellpliatze, Garagen und Nebenanlagen sowie Zufahrts-
verbote

Im rickwartigen Bereich des Postgeldndes dient die private Verkehrsflache der
ErschlieRung der geplanten Reihenhausbebauung.

Um die Gestaltung dieser Fliche moglichst flexibel zu halten, sind innerhalb
dieser Flache neben Zufahrten, Nebenanlagen und Stellplatzen auch Grinfla-
chen und Flachen fiir Ver- und Entsorgung, z.B.: Standorte fir Mllbehalter,
zulassig.

Durch die Zuldssigkeit von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen auf dem
gesamten Grundstiick ist eine flexible Gestaltung der Grundstilicke ermdglicht.
Aufgrund der Baudichte im Gebiet diirfen Nebenanlagen eine GroRe von max.
20m3 umbautem Raum nicht (iberschreiten.

In den Einmindungsbereichen der Stralen muss aus Griinden der Verkehr-
sicherheit auf Ein- und Ausfahrten verzichtet werden.
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5.6 Zusammenfassende Erklarung nach §10, Abs. 4 BauGB

Die Bebauungsplandnderung wurde im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt,
so dass auf die Ausarbeitung eines Umweltberichtes verzichten wurde. Im
Rahmen der Behérden- und Blirgerbeteiligung betrafen die wesentlichen Anre-
gungen die Aufnahme der denkmalgeschiitzten Sachgesamtheit des ehemaligen
Forstamtes, auf die in der Begriindung und in der Planzeichnung nunmehr
gesondert hingewiesen wird, und die Festsetzung der schallschiitzenden Maf3-
nahmen fiir die Gebiude entlang der Rote-Tor-Strafe und Poststralle. Die
Beseitigung der im Plangebiet befindliche, teilweise nicht iberbaubare, Tele-
kommunikationsanlagen wird derzeit mit der Deutschen Telekom abgestimmt.
Die Gesamtgebidudehodhe zukinftiger Gebaude ist auf eine H6he von max. 15m
iber StraRenniveau der PoststraRe beschrinkt worden, da durch groRere
Hohen der Betrieb der Mobilfunkanlage auf dem Nachbargrundstiick 320/11
beeintrachtigt werden wiirde.
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Begriindung, Ortliche Bauvorschriften

Tell B -2
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B - 2. Begriindung ortliche Bauvorschriften

2. Begriindung ortliche Bauvorschriften
2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst auf den Flurstiicken 320/3, 320/4, 320/10 und 2309
(PoststralRe) eine Flache von ca. 5.200 m2.

2.2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
® Dachform/Firstrichtung/Dachneigung/ Dachbegriinung

Um den baulichen Charakter des stadtebaulich wichtigen Ensembles entlang der
Rote-Tor-StraRe/PoststralRe zu bewahren, ist innerhalb der Eckbebauung nur
das Satteldach als Dachform sowie eine Firstrichtung, die sich parallel zur
Rote-Tor-StraBe bzw. PoststralRe befindet, zuldssig. Im riickwértigen Bereich
sind ebenfalls nur Sattelddcher zulassig, um hier das “Sich-Einfligen” in die
umgebenden Strukturen zu gewahrleisten.

Fiir den Bereich des ehemaligen Forstgelandes, das bereits eine markante
Dachform aufweist, wird keine Dachform oder Firstrichtung festgeschrieben, da
hier ein stadtebaulich markanter Baukorper bereits besteht. Aus gestalterischen
Griinden werden jedoch die Dachformen Tonnendach (TD), Flachdach (FD) und
Pultdach {PD) dauerhaft ausgeschlossen.

Die zulassige Dachneigung von 38 - 48° entlang der Rote-Tor-Stral3e orientiert
sich am Bestand. Die Dachneigung von 30° - 40° im riickwértigen Bereich des
Postgelandes vermittelt zwischen der dahinterliegenden Bebauung und der
Baustruktur entlang der Rote-Tor-Stral3e. Fir das ehemalige Fortsamtsgebdude
wird auf die Festsetzung einer Dachneigung mit Blick auf den Bestandsschutz
verzichtet.

Dacher mit einer Dachneigung bis zu 15" missen begrint werden, um den
Anteil der Griinbereiche im Plangebiet aufzuwerten.

2.3 Einfriedigungen

Die Héhe der Einfriedigungen wird aufgrund der stadtebaulichen Wirkung auf
eine Maximalhdhe in Bezug auf die angrenzende 6ffentliche oder private Ver-
kehrsflache bzw. Grundstiicksflache von 1,20m festgesetzt.
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Umweltbericht
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B - 3: Umweltbericht

Es wird darauf hingewiesen, dass nach 8§13 Abs. 3 BauGB im vereinfachten
Verfahren auf die Erstellung des Umweltberichtes verzichtet werden kann.

Die getroffenen Regelungen in der Bebauungsplandnderung unterschreiten in
Bezug auf die Versiegelung einerseits den Bestand und anderseits die Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplans. Es findet insofern kein zusétzlicher
Eingriff in den Naturhaushalt statt. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur
Grundflachenzahl wird mit einer Entsiegelung gerechnet. Damit wird dem Gebot
zum schonenden Umgang mit Boden in zweierlei Hinsicht entsprochen. Die
Entsiegelung reaktiviert stellenweise wieder die Bodenfunktion und durch
angepasste Nachverdichtung wird die Expansion in die freie Natur vermieden.

Durch die dauerhafte Sicherung des Gartenbereiches im stidlichen Plangebiet
und den Erhalt des stadtbildpragenden Baumbestandes wird zu dem ein Beitrag
zum Schutz der vorhandenen Griinstruktur geleistet.
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Kenndaten der Planung
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Kenndaten der Planung

Flachenverteilung qm
Gberbaubare Grundstiicksfldche 1.810
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 1.990
Sffentliche Verkehrsflache 600
private Verkehrsfléche 800
Gesamt 5.200
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| C -2
Ubersichtsplan Geltungsbereich

)
b
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Gestaltungsplan eheml. Postgelande (Entwurf Biiro Kullmann)

Teill C -3
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