STADT SCHIFFERSTADT

BEBAUUNGSPLAN
und
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

"Ehemaliges BePo-Gelande", Nr. 104

BEGRUNDUNG
nach § 9 Abs. 1 BauGB

Fassung
vom 04.07.2023

KLAUS NACHTRIEB

Stadtebau . Umweltplanung



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Ehemaliges BePo-Gelande™ in Schifferstadt 2/29
Begriindung in der Fassung vom 04.07.2023

Inhaltsverzeichnis
1 ANIAsS der PlanUNg ..o 3
2 Bisheriges Verfahren und Anderung der Plangebietsabgrenzung .................... 5
3 pAT=T o [=T g o F- T 0T o o TP TP TPPPPPPPPRPPR 6
4 Bestehende Rechtsverhaltnisse / Verfahren ..o, 7
5 CRIONOIOGIE e 7
6 Einheitlicher Regionalplan .............uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 8
7 FIAChENNUEZUNGSPIAN ... 9
8 (P Ta 10T o To K1 (o T a 4= o] o o HO R 9
9 UMWEIDEIANGE ... e e e 11
10 Planungsrechtliche FEStSEIZUNGEN .........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiee e 14
10.1 Art der baulichen NULZUNG ......oovviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 14
10.2 Y P 1R S0 (T gl o P10 [[od g T=T o I VU1 74 U LT RN 16
10.2.1 HOhe der baulichen ANIAQEN........ ... iiiiiiiiiiiiii i eeeeeeenee 16
O €1 (U [ o |1 F= Tod g [T 2= L | R 16
10.3 2 T L= L RN 18
10.4  Uberbaubare GrundstUckSfIACHE ............c.covviiiiiiiii i, 18
10.5 Tiefe der AbstandsflAChEN ..o 19
10.6 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

= T T £ T3 = | PSR 19

10.7 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb&uden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden mussen.... 21

10.8 MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz) ...... 21
IO JRC T0 R S T o U1 4 Yo GV =T = ] €51 = 1 o 21
10.8.2 MalRgeblicher Aul3enlarmpegel tags (fur Buronutzung), HOhel2 m............ccccveeeee 22
10.8.3 MalRgeblicher AulRenlarmpegel nachts (fir Wohnnutzung), Hohe 12m................... 22
10.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen..................... 24
O R = Tod o] o1 | (3 18 o SR 24
10.9.2  FaSSAUENDEGIUNUING ... .uutuutitiitiiteietiititeettaeeeeeeeeaseeeeeeeeeesesesseeeeeebesbeesaeseseeseeeeseneennnes 24
10.9.3 Baumpflanzungen......... oo 24
10.10  Folgenutzung fur zurzeit als Bahnanlage gewidmete Teilflache............................ 25
1 Ortliche BaUVOISCRIITLEN .......eiiiii et 27
11.1  AuBere Gestaltung baulicher ANIAgEN ...........cc.covevuiiiiiiecieece e, 27
11.2 LT g o= T= T ] F= Vo 1= o USRS 27
11.3 [T ) 1 ]=To [U] o = o PP 27
114 Gestaltung der nicht bebauten Grundsticksflachen bebauter Grundsticke........... 27
12 Planverwirklichung, bodenordnende MalRnahmen...........cccoevvviiiiiiiiieiieiiiiinnnnn. 29
13 Durchflihrung Und KOSTEN .......uiiiiiiiiiiiiiiiie e 29
14 Verzeichnis der GUtaChteN ... 29

Stadt Schifferstadt | KLAUS NACHTRIEB 2023-07-04 sch bg bepo anlage 4 final_korr bva



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Ehemaliges BePo-Gelande™ in Schifferstadt 3/29
Begriindung in der Fassung vom 04.07.2023

1 Anlass der Planung

Gegenstand der Bebauungsplanung ist das Geléande der ehemaligen Bereitschaftspolizei (ehe-
maliges BePo-Geléande), BahnhofstraRe Nr. 118, FIst.Nr. 7732/2 und 7732/1, das Grundstiick der
bisherigen Zufahrt von der Robert-Schumann-Stral3e, FIst.Nr. 7737/6, eine Teilflache der angren-
zenden Bahnhofstral3e, Fist.Nr. 7757/1, die stadtische Flache am nérdlichen Ende der Bahnhof-
strale, FIst.Nrn.10765/105 sowie die ehemaligen Flachen der Deutschen Bahn, FIst.Nr.
10765/114 und 10765/112.
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Die Flursticke 7732/1, 7732/2, 10765/12 und 10765/114 sind im privaten Eigentum. Die Flursti-
cke 7737/6, 10765/105 sowie die Teilflache von 7757/1 sind im Eigentum der Stadt Schifferstadt.

Die Gebaude der ehemaligen Bereitschaftspolizei (BePo) sind zum Teil als Blroflachen vermietet
bzw. werden temporar als Unterkiinfte fir Mitarbeiter der Firma Heberger genutzt. Die Garagen-
und Werkstattgeb&ude sind derzeit zur Abstellung von Fahrzeugen untervermietet bzw. stehen
leer. Das ehemalige Casinogebaude wird derzeit fir Schulungs- und Versammlungszwecke ge-
nutzt. Im Burogebaude an der Bahnhofstral3e ist der Sitz der HEBERGER Immobilien GmbH.

Mit Ausnahme von Randstreifen an der nérdlichen und 6stlichen Grundsticksgrenze sind die
Grundstucksflachen weitgehend bebaut und versiegelt.

Seit dem Jahr 2015 gab es diverse Planungsansatze zur Entwicklung des Gebietes mit nicht
stérenden gewerblichen Nutzungen und einer Wohnnutzung.

In den vergangenen Jahren hat die Stadt Schifferstadt in Abstimmung mit dem Grundstiicksei-
gentimer, der Deutschen Bahn und potenziellen Mietern die Planungen zur Standortentwicklung
vorangetrieben.

Uber die Flache des Bebauungsplangebietes hinaus wurde unter anderem die Planung fiir die
Bebauung auf der Flache des ehemaligen Hotels Kaufmann zur Genehmigungsfahigkeit ge-
bracht. Hier soll unter anderem ein Ersatz fur das derzeitige Burogebaude BahnhofstraRe Nr. 118
sowie eine Einkaufsmoglichkeit fur den taglichen Bedarf im Erdgeschoss geschaffen werden.

Parallel wurden erste Gestaltungsabsichten fiir die Aufwertung des Bahnhofsplatzes formuliert,
mit den Zielen des Projektes "Soziale Stadt" und mit der Bahn abgestimmt.

Ein auRerhalb des Bebauungsplans liegender, Baustein der Planungsabsichten ist der geplante
Parkhausstandort auf der Nordseite der Bahn. Hier soll der tberwiegende Teil der erforderlichen
Stellplatze fur die geplante Entwicklung auf dem BePo-Geldnde untergebracht werden. Das er-
forderliche Planungsrecht soll méglichst parallel zum vorliegenden Verfahren geschaffen werden
(Bebauungsplan "Parkhaus Ziegeleistrafl3e", Nr. 45.1).

Bei der Neugestaltung des Bahnhofbereichs entfallen voraussichtlich Stellplatze zugunsten einer
attraktiven Platzsituation mit entsprechenden Aufenthaltsqualitéten. Der direkte Platz vor dem
Bahnhofsgebédude und dem ZAB (Zentrum am Bahnhof) soll nur fiir FuRRgénger nutzbar und ge-
stalterisch als reprasentativer Aufenthaltsbereich aufgewertet werden. Die hier entfallenden und
zukunftig bendtigten zusatzlichen P&R Platze sollen auf der Nordseite der Bahn, ggf. im Parkhaus
bereitgestellt werden.

Nicht zuletzt ist mit der geplanten Entwicklung auf dem BePo-Geldnde auch eine barrierefreie
Aufwertung der vorhandenen Ful3géngerunterfiihrung geplant. Die hierzu erforderlichen Flachen,
insbesondere fur die Fihrung einer neuen, normgerechten Fu3ganger- und Radfahrerrampe lie-
gen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Im weiteren Verfahren werden die Bestandsgebaude auf dem BePo-Gelande mit Ausnahme des
Casinogebaudes abgebrochen. Durch die Bebauungsplanung soll fir das Geldande eine Nut-
zungsmischung von Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen, sonstigen nicht stérenden
Gewerbenutzungen sowie Wohngebauden und sozialen Einrichtungen ermdglicht werden.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung und die Qualitat der Gestaltung sollen der hervorragenden
Standortqualitdt und Bedeutung des S-Bahn Haltepunktes sowie dem Anfangs- und Endpunkt
der Bahnhofstral3e als "Stadteingang" gerecht werden.

Die Stadt Schifferstadt sieht in dem geplanten Neuordnungs- und Nutzungskonzept des Eigentu-
mers einen Anstol? fur die stadtebauliche Aufwertung der Bereiche ndrdlich der Bahn.
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Fur die dargelegte Neuordnung und Realisierung der Planungsvorstellungen auf dem ehemaligen
BePo-Gelande ist zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich. Erganzend zu den Regelungen des Bebauungsplans wird
zwischen der Stadt Schifferstadt und dem Grundstiickseigentimer ein stadtebaulicher Vertrag
nach Paragraf 11 BauGB geschlossen.

2 Bisheriges Verfahren und Anderung der Plangebietsabgrenzung

Der Bau- und Verkehrsausschuss sowie der Stadtrat der Stadt Schifferstadt haben bereits im Juli
2021 Uber die kunftige Entwicklung auf dem Grundstiick der ehemaligen Bereitschaftspolizei be-
raten und die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen, Bebauungsplan Nr. 104a "Zent-
rum am Bahnhof ". Zur Bereitstellung eines Teils der erforderlichen Stellplatze wurde in der glei-
chen Sitzungsfolge der Bebauungsplan Nr. 104b "Parken am Bahnhof" zur Aufstellung beschlos-
sen. Da dieser urspriinglich geplante Parkhausstandort auf einer Bahnflache nicht mehr weiter-
verfolgt werden kann, wurde fur den neuen Parkhausstandort das Verfahren eines Bebauungs-
plans eingeleitet (Bebauungsplan Nr. 45.1, "Parkhaus Ziegeleistraf3e"). Vor diesem Hintergrund
wurde auch der Aufstellungsbeschluss fiir das Gelande der ehemaligen Bereitschaftspolizei er-
neut gefasst. Der Bebauungsplantitel wurde entsprechend angepasst und heifl3t nun Bebauungs-
plan Nr. 104 "Ehemaliges BePo-Gelande".

Die zum Aufstellungsbeschluss vorgelegte Abgrenzung des Bebauungsplans wird fiir das weitere
Verfahren an zwei Stellen geédndert:
= |m Sudwesten des Geltungsbereichs wird eine Teilfliche der Bahnhofstral3e in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Hier soll gewahrleistet werden, dass die geplante Neuge-
staltung der Ful3gé&ngerunterfihrung kinftig innerhalb einer festgesetzten offentlichen
Verkehrsflache liegt.
= |Im Nordosten das Plangebiets entfallt der schmale Streifen entlang der Bahn, auf der
Ruckseite der Bebauung Joseph-Haydn-StraRe. Hier sind entgegen urspriinglicher Uber-
legungen keine MalRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vorgesehen oder
erforderlich

Die Plangebietsabgrenzung wird daher entsprechend angepasst.
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Abgrenzung zum Aufstellungsbeschluss Abgrenzung zum Offenlagebeschluss

3 Ziel der Planung

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung sowie aus 8 1 Abs. 5 und 6 sowie § 1la Abs. 1 BauGB. Danach soll eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet, eine menschenwirdige Umwelt gesichert und
die natirlichen Lebensgrundlagen geschiitzt und entwickelt werden.

Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insbesondere folgende Planungs-
grundsétze und Planungsziele relevant:

= eine stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung,

= die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

= die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung,

= die sozialen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bedurfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen,

= die Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie
die Gestaltung des Ortsbildes,

= die Belange des Umweltschutzes,

= der sparsame Umgang mit Grund und Boden durch Inanspruchnahme einer bereits bebau-
ten und erschlossenen Flache,

= die Belange der Wirtschaft, hier insbesondere die Voraussetzung fir die Schaffung von
Arbeitsplatzen,

= die Belange der Mobilitat der Bevolkerung, einschlie3lich des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs und des nicht motorisierten Verkehrs.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur den Bau eines
Bilro- und Verwaltungsstandorts sowie die Voraussetzungen fur einen méglichen Bau von Woh-
nungen, soziale Einrichtungen, Angebote der Nahversorgung und der Gastronomie sowie weitere
Buro- oder Coworking-Arbeitsplatze zu schaffen.

Die Schnittstelle der Nutzungen wird etwa in H6he der bisherigen Zufahrt von der Robert-Schu-
mann-StralRe erfolgen. Der westliche zum Bahnhof orientierte Grundstticksteil wird Uberwiegend
dem genannten Biro- und Verwaltungsstandort dienen, wahrend fiir den dstlichen Teil die end-
gultige spatere Nutzung derzeit noch nicht abzusehen ist. Neben der Neubebauung ist der Erhalt
des Casinogebaudes vorgesehen. Zwischen dem ostlichen Planbereich, dem Casino und dem
Bahnhofsvorplatz ist eine groRzigige FuRBwegeverbindung geplant, die gleichzeitig der
fuBlaufigen ErschlieBung des Biro- und Verwaltungsgebaudes dient.

Der Stellplatzbedarf, insbesondere fir das Verwaltungs- und Birozentrum, soll Giberwiegend auf
der Ruckseite der Bahnanlagen (geplanter Parkhausstandort ZiegeleistrafRe) untergebracht
werden. Die Unterbringung des Stellplatzbedarfes im Bereich SO2 wird im Rahmen der
konkretisierenden Planung festgelegt.

Mit der geplanten Entwicklung wird ein Umbau des vorhandenen Zugangs der
FuRgangerunterfihrung zu den Gleisen des Hauptbahnhofes Schifferstadt erforderlich. Die
Flachen des neu geplanten Zugangs liegen im Bereich des Bebauungsplans auf festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen.

Die geplante stadtebaulichen Entwicklung auf dem ehemaligen BePo-Geldande soll, zur

Aufwertung des gesamten Bahnhofsumfeldes sowie der Starkung des S-Bahn Haltepunktes
Schifferstadt dienen.
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4 Bestehende Rechtsverhéltnisse / Verfahren

Fur die betroffenen Grundstiicke gibt es derzeit keinen Bebauungsplan. Im Flachennutzungsplan
der Stadt Schifferstadt ist die Flache als Sonderbauflache "Polizeischule" dargestellt. Eine Zulas-
sigkeit der geplanten Vorhaben auf der Grundlage von 8§ 34 BauGB ist nicht gegeben. Fur die
planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit der geplanten Standortentwicklung ist daher die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" auf-
gestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Stadtrat der Stadt Schifferstadt am
19.07.2022 beschlossen. In der gleichen Sitzung wurde das stadtebauliche Konzept und der Ent-
wurf der Hochbauplanung des Vorhabentragers zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Mdglichkeit einer Verfahrensbeschleunigung durch Verzicht auf die Durchfiihrung einer friih-
zeitigen Beteiligung wird nicht in Anspruch genommen.

Die Voraussetzungen zur Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
sind erfullt:

= Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung gemaf § 13a Abs. 1
BauGB.

= Diein § 13a Abs. 1 BauGB genannte Obergrenze von 20.000 m? Grundflache wird deutlich
unterschritten.

= Die Pflicht zur Hinzurechnung von Grundflachen aus anderen Bebauungsplanen ("Kumu-
lationsverbot") liegt nicht vor.

= Der Bebauungsplan unterliegt nicht der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach dem UVPG.

= Eine raumbedeutsame Planung im Sinne des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz liegt
nicht vor.

= Anhaltspunkte flrr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannte Schutz-
guter (z. B. FFH-Richtlinie, Flache nach dem Bundesnaturschutzgesetz) liegen nicht vor.

Eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4
nicht erforderlich. Zudem ist das Grundstlick bereits bebaut und Uberwiegend befestigt und ver-
siegelt.

Die Umweltbelange wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt, bewertet und in
die Planung eingestellt. Eine eigenstandige Umweltprifung/Umweltbericht ist entsprechend §
13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht erforderlich.

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans treten alle bisherigen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

5 Chronologie
Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss 19.07.2022
Bekanntmachung 25.08.2022
frihzeitige Information der Offentlichkeit 19.09.2022 bis 19.10.2022
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Birgerinformationsveranstaltung 20.09.2022

frihzeitige Information der Behdrden Schreiben vom 02.09.2022

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

offentliche Bekanntmachung

offentliche Auslegung

Beteiligung der Behdrden

Satzungsbeschluss

Ausfertigung

Bekanntmachung und Rechtskraft

6 Einheitlicher Regionalplan

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar vom 15.12.2014 stellt in der Raumnutzungskarte die
Plangebietsflache und deren Umgebung als "Siedlungsflache Wohnen - Bestand" nachrichtlich
dar. Die Stadt Schifferstadt ist entsprechend des Landesentwicklungsplans als Mittelzentrum mit
den raumordnerischen Zielen "Siedlungsbereich Wohnen" und "Siedlungsbereich Gewerbe" dar-
gestellt. Der Bahnhof und die "lUberregionale Schienenverbindung" wurden nachrichtlich tber-
nommen.

Diese regionalplanerischen Darstellungen und Ziele sind Grundlage fir die stadtebauliche Ent-
wicklung des ehemaligen Bepo-Gelandes und fir die Festsetzungen der Bebauungsplanung. Ins-
besondere die nachfolgenden Ziele und Grundsatze des einheitlichen Regionalplans wurden so
weit wie mdglich beriicksichtigt:

= Mittelzentren sollen neben den Uberértlichen Grundversorgungsaufgaben den gehobe-
nen, spezialisierten Bedarf insbesondere an offentlichen und privaten Dienstleistungen
fur ihren jeweiligen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) sicherstellen

= integrierte Raum- und Verkehrsplanung gemafl dem Leitbild der "Region der kurzen

Wege" /"Stadt der kurzen Wege"

raumlich ausgewogene Verteilung der Arbeitsplatze

Starkung der S-Bahn und des OPNV

barrierefreier Ausbau der Haltepunkte

verkehrsmitteliibergreifende MobilitAitsangebote (car-sharing, Leihradsysteme, Park-and-

Ride)

= gute Erreichbarkeit der Haltepunkte zu Fuf3, mit dem Fahrrad und dem PKW, barrierefreier
Ausbau sowie ausreichende und geschutzte Abstellmdglichkeiten.

Die Aufwertung und Entwicklung der Flachen am S-Bahn Haltepunkt, die im Bebauungsplan zu-
lassigen Nutzungen sowie die angestrebte Nachverdichtung entsprechen den raumordnerischen
Zielen und Grundsatzen. Dies betrifft insbesondere die landesplanerische Funktionszuweisung
"Siedlungsbereich Wohnen und Gewebe" des Mittelzentrums Schifferstadt.
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7 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schifferstadt vom 22.04.2002 stellt die Uberplante Flache als
Sonderbauflache (S) "Polizeischule" entsprechend § 1 Abs. 1 BauNVO sowie im Randbereich als
Bahnflache dar.

Die norddstlich und stidostlich angrenzenden Flachen sind als Wohnbauflachen (W) dargestellt,
die sudwestlich angrenzenden Flachen der Bahnhofstrae und des Bahnhofsvorplatzes als 6f-
fentliche Verkehrsflache.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung geméafR § 13a BauGB aufge-
stellt wird, kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst werden. Ein Anderungsverfahren fir den Flachennutzungsplan ist nicht erfor-
derlich.

Weitere Uibergeordnete Planungen sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen.

» @) §
\: Q@ ‘g\ S %\';‘“ :

& ) 7 \ VLK) Aom AN N >
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Schifferstadt, Stand 22.04.2002, ohne Maf3stab

8 Planungskonzeption

Ziel der Stadt Schifferstadt ist die Aufwertung des Bahnhofsumfeldes, eine Verbesserung der
Attraktivitat des S-Bahn Haltepunktes sowie insbesondere die Ansiedlung einer Verwaltungsein-
richtung mit Gberortlicher Bedeutung.

Fur die Nutzung einer (Teil-) Flache als Verwaltungszentrum bzw. als neuer Standort der Kreis-
verwaltung wurde im Vorfeld des Bebauungsplans eine Struktur- und Standortanalyse im Auftrag
der Kreisverwaltung durchgefuhrt (Buro Elwert und Stottele, Ravensburg, 12.06.2019). Unter-
sucht wurden 6 Standorte im Kreisgebiet und 9 Standorte im Stadtgebiet Ludwigshafen. Geprift
wurden Kriterien in den Kategorien Stadtebau, Grundstiicksbedingungen, bauliche und techni-
sche Situation, 6kologische Situation / Umweltbedingungen, soziokulturelle und gestalterische
Rahmenbedingungen, sowie die Umsetzungsmadglichkeit. In der Gesamtbewertung wurde der
Standort Schifferstadt praferiert und fur die weitere Planung vorgeschlagen.

Ein wesentlicher Ausgangspunkt fir die Planungen eines Verwaltungs- und Blrostandortes am
S-Bahnhaltepunkt war es, ein bereits erschlossenes Grundstiick im Sinne der Innenentwicklung
zu nutzen und fur kinftige Mitarbeiter, Besucher und Kunden ein attraktives ONPV-Angebot zu
schaffen und den Anteil des motorisierten Individualverkehrs zu verringern. Der verbleibende
Individualverkehr kann, ohne Beeintrachtigung bestehender Siedlungs- und Wohngebiete, von
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Norden Uber die A 61, die L454 und die L532 oder die Dirkheimer StrafRe an das geplante Park-
haus in der Ziegeleistral3e herangefihrt werden.

In der Summe ist der Standort am Bahnhof Schifferstadt, mit S-Bahn-Anschluss, hervorragender
Erreichbarkeit mit dem PKW, ohne eine Belastung vorhandener Wohngebiete sowie der Lage
am geplanten Radschnellweg, der einzige geeignete und verfligbare Standort innerhalb des
Landkreises.

Auch fur die bauliche Ausformung und die kiinftigen Nutzungen, insbesondere auf dem 6stlichen
Teil des Gelandes, gab es im Verlauf des bisherigen Verfahrens alternative Bebauungs- und
Nutzungsansatze.

Fur diese Konzeption soll der Bebauungsplan die erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen
schaffen. Die Plangebietsflache ist in HOhe der Zufahrt von der Robert-Schumann-Strafie in zwei
Teilbereiche gegliedert. Der stidwestliche Teilbereich (SO1) ist vor allem der genannten Verwal-
tungseinrichtung, ggf. weiteren Blronutzungen sowie fir Einzelhandel der Nahversorgung und
gastronomischen Angeboten vorbehalten. Im nordéstlichen Teilbereich (SO2) sind neben Wohn-
und / oder Burogeb&uden auch soziale Einrichtungen mdglich.

Fur die Hohenentwicklung im Plangebiet ist eine Staffelung der Gebaudehdhen vorgesehen, die
sich im Nordosten an den Hohen der vorhandenen Wohnbebauung orientiert und dann in Rich-
tung Bahnhofsvorplatz ansteigt. Das Verwaltungs- und Blrogeb&aude weist eine Gebaudehthe
von 17,00 m bis 21,00 m auf, zum Bahnhofsplatz ist eine Gebaudehdhe von max. 24,00 m ge-
plant.

Das Verwaltungs- und Birogebaude ist mit einer Gebaudehdhe von 17,00 m bis 21,00 m, zum
Bahnhofsplatz mit max. 24 m geplant.

An der BahnhofstralBe wird das Gebaude im Bereich der bestehenden Grenzbebauung (Bahn-
hofstraf3e Nr. 116) durch ein acht Meter hohes Gebaude erganzt. Mit dieser "Torsituation" der
beiden Gebaude wird der FuRgangerzugang zu dem gesamten Bereich markiert. Uber die hier
beginnende zentrale FuRwegeverbindung sind das Verwaltungs- und Blrogebaude, das Casino
und die Bebauung im nordéstlichen Teilbereich sicher und bequem zu erreichen.

Das Kopfgebaude zum Bahnhofsplatz ist mit den geplanten max. 24 Metern deutlich hdher als
die unmittelbare Bestandsbebauung in der Umgebung. Mit dieser Hohenentwicklung soll der Be-
deutung des S-Bahn Haltepunktes Rechnung getragen werden und Anfangs- und Endpunkt der
Bahnhofstral3e im Sinne eines "Stadteingangs" markiert werden. In Kombination mit dem geplan-
ten Gebaude soll der Zugang zur Personenunterfiihrung der Bahn aufgewertet, behindertenge-
recht und frei von Angstrdumen neu konzipiert werden.

Im nord@stlichen Teilbereich (SO2) ist die hdchste Bebauung mit max. 21 m an der Bahn und mit
max. 15,90m entlang der internen ErschlielBung (Grenze zu SO1) festgesetzt. Die Hohen staffeln
sich dann kaskadenartig zur dstlichen Plangebietsgrenze tber max. 12.90 m, 9,70 m, auf 8,20 m
und max. 6,70 m ab.

An der sudostlichen Plangebietsgrenze liegen die festgesetzten Hohen zwischen max. 12,90 m
und 6,70 m.

Die Schnittstelle zwischen den beiden genannten Bereichen im Bebauungsplan (SO1 und SO2)
wird eine private interne ErschlieBung sein, die an die bisher vorhandene Ein- und Ausfahrt zur
Robert-Schumann-Strafde anschlie3t. Fir Rettungs- und Miullahrzeuge sowie Ful3ganger- und
Radverkehr wird diese ErschlieBung weitergefiihrt entlang der Bahn bis zum nérdlichen Ende der
Bahnhofstral3e. Eine allgemeine Durchfahrtsmdéglichkeit ist hier nicht vorgesehen. Als weitere in-
terne ErschlieBung dient die Wegeverbindung zwischen dem Bahnhofsplatz und dem Casino, mit
Anbindung an die Robert-Schumann-Stral3e. Diese ErschlieBung soll nach derzeitigem
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Planungsstand weitgehend Aufenthaltscharakter haben und dem Fuf3- und Radverkehr vorbehal-
ten werden.

Die erforderlichen Stellplatze fir das Verwaltungsgebaude werden Uberwiegend im geplanten
Parkhaus an der Ziegeleistral3e (Bebauungsplanverfahren Nr. 45.1) untergebracht. Auf dem ehe-
maligen Bepo-Geléande sind fir die Verwaltungs- und Buronutzung ausschlief3lich Stellplatze fir
Menschen mit Behinderung und fir Dienst- und Bereitschaftsfahrzeuge vorgesehen. Nach der-
zeitiger Planung werden diese lberwiegend entlang der Bahn angeordnet

Der Stellplatzbedarf fur die geplante dstliche Bebauung wird voraussichtlich anteilig in einer Tief-
garage im Bereich SO2 und anteilig im geplanten Parkhaus auf der Nordseite der Bahn unterge-
bracht.

Mit der Parkierung von Mitarbeiter- und Besucherfahrzeugen auf der Nordseite der Bahn bleiben
Bereiche mit Wohngebauden und schiitzenswerten Nutzungen weitgehend frei von zusatzlichen
Belastungen durch zu- und abfahrende Fahrzeuge.

Fur die Gestaltung der Grin- und Freiflachen liegt auf der Grundlage der bisherigen Hochbau-
planung eine erste Konzeption vor. Die wesentlichen Inhalte dieser Konzeption bezlglich Griin-
und Pflanzflachen, Baumpflanzungen, Dachbegriinung, Versickerungsfahigkeit von Flachen etc.
wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Strom- und Warmeversorgung der Bebauung soll mdglichst nachhaltig und weitgehend CO2-
neutral erfolgen. Derzeit wird in Abstimmung mit den Stadtwerken Schifferstadt eine Verwendung
von Erdwarme geprift. Zuséatzlich soll ein mdglichst hoher Anteil von selbst erzeugtem Strom
mittels Photovoltaikanlagen auf dem Dach und ggf. an Teilen der Fassade bereitgestellt werden.
BegriinungsmafRhahmen an Fassaden- und / oder Dachflachen sind entsprechend darauf abzu-
stimmen.

9 Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB. Die hierfir notwendigen Zulassigkeitsvoraussetzungen werden erfillt (vgl. Kapitel 4).
Unter Berticksichtigung des § 13a Abs. 3 Satz 1 wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Die Belange des Umwelt-
schutzes sind unabhangig von dieser Formvorschrift zu beriicksichtigen.

Schutzgebiete

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
(Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) oder anderweitig geschutzter
Teile von Natur- und Landschaft entsprechend dem Landesnaturschutzgesetz bestehen aufgrund
der innerdrtlichen Lage und der geringen GroRe des Plangebietes nicht:

= Die nachstgelegene Teilflache des FFH-Gebietes Nr. 6616-301 "Speyerer Wald und Hal3-
locher Wald und Schifferstadter Wiesen" siidlich der Ingelheimer Stral3e liegt in einer Ent-
fernung von ca. 2,9 km.

= Das Vogelschutzgebiet VSG Nr. 6616-402 "Speyerer Wald, Nonnenwald und Bachauen
zwischen Geinsheim und Hahnhofen" lieget ebenfalls in einer Entfernung von ca. 1,9 km.

= Das Landschaftsschutzgebiet LSG Nr. 7300-27 "Rehbach-Speyerbach" liegt stdlich der Ig-
gelheimer Stral3e in einer Entfernung von ca. 1,2 km.

= Das Landschaftsschutzgebiet "Am Quodgraben”, liegt sudlich der Iggelheimer Straf3e in
einer Entfernung von ca. 900 m.

= Das nachstgelegene Naturschutzgebiet NSG 7300-044 "Graberfeld bei Dannstadt" liegt
etwa 1,7 km nordlich des Vorhabens.
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= Darlber hinaus gibt es in der weiteren Umgebung keine Naturdenkmale, geschiitzte Land-
schaftsbestandteile oder gesetzlich geschiitzten Biotope.

Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nach 8 1a BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG ist
entsprechend den Verfahrensvorschriften des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich. Das
betroffene Grundstlick war in der Vergangenheit bereits bebaut und versiegelt und mit Ausnahme
von randlichen Brach- und Sukzessionsflachen weitgehend versiegelt.

Artenschutz

Fur den Bereich des Bebauungsplans wurde bereits eine spezielle artenschutzrechtliche Unter-
suchung zu den Artengruppen Reptilien, Brutviogel und Fledermé&use durchgefuhrt und ein arten-
schutzrechtliches MalRhahmenkonzept erstellt.

Fledermause

Es konnte eine Fledermausart nachgewiesen werden, die das Gebiet Uberwiegend als Teil-Jagd-
gebiet nutzt. Quartiere konnten nicht nachgewiesen werden. Einzelne Tagesquartiere in Be-
standsgebauden und den Baumen sind nicht vollstéandig auszuschlieBen, daher werden entspre-
chende MalRnahmenvorschlage definiert.

Brutvdgel

Es konnten Brutstatten von streng geschitzten Arten und Arten der Roten Liste, inshesondere
Haussperling und Mehlschwalbe, festgestellt werden. Entsprechende Ausgleichsmalinahmen
wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Reptilien

Innerhalb des Planungsgebietes konnten Mauereidechsen nachgewiesen werden. Die gutachter-
lich vorgeschlagenen MaRnahmen wurden in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde
bereits durchgefihrt.

Die in den Artenschutzgutachten vorgeschlagenen Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmalinahmen wurden in die Festsetzungen aufgenommen bzw. bezliglich der externen
Ausgleichsflache fur Eidechsen anderweitig offentlich-rechtlich gesichert. Die erforderlichen Er-
satzhabitate fur Eidechsen wurden auf der Ausgleichsflache am Lissengraben Fist.Nr. 14720/1
bereits im Winterhalbjahr 2022/ 2023 hergestellt; ebenso der Schutzzaun an der Plangebiets-
grenze zur Bahn. Das Einfangen und die Umsiedlung der Eidechsen sind bereits weitgehend
abgeschlossen.

Nach der artenschutzrechtlichen Beurteilung werden unter Beachtung entsprechender Mal3nah-
men keine Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 (Totung, erhebliche Stérung/Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten) i.V.m. Absatz 5 BNatSchG ausgeldst.

Bodenschutz

Bereits im Jahr 2014 wurden im Zuge des Grundstickskaufs umfangreiche Bodenuntersuchun-
gen nach der BBodSchV bzw. den Alex-Prifwerten durchgefuhrt. Die ermittelten Schadstoffkon-
zentrationen in den untersuchten Bodenproben lagen alle unterhalb der jeweiligen Prifwerte. Da-
mit sind die im laufenden B-Plan-Verfahren geforderten Voraussetzungen von Bodenuntersu-
chungen nach dem Alex-Infoblatt 05 und Alex-Merkblatt 02 erfiillt. Nach Einschatzung der betei-
ligten Gutachter besteht derzeit kein Handlungsbedarf flr die Durchfiihrung weiterer Erkundungs-
mafinahmen oder Detailuntersuchungen.
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Grundwasser / Versickerung /Uberflutungsnachweis

Auf der Grundlage der vorliegenden, beispielhaften Hochbauplanung fur das Plangebiet wurde
ein Entwasserungskonzept! erstellt und mit der SGD Siid abgestimmt.

Die vorgeschlagenen MalRhahmen betreffen insbesondere die

= Versickerung in Mulden-Rigolen-Elementen,

= Versickerung in unterirdischen Rigolen,

= Flachenversickerung in Vegetationsflachen,

= Dachbegriinung intensiv und extensiv,

= Verwendung versickerungsféahiger Belage (Pflasterbauweise mit Sickerfugen und

versickerungsfahige Bauweise, Schotterrasen, Rasengittersteine),

= Begrunung (auch mit Baumrigolen)
und wurden so weit wie mdglich in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen. Ein
Teil des Niederschlagswassers muss in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden, da auf-
grund des im 6stlichen Bereich hoch anstehenden Grundwassers eine Versickerung tber unter-
irdische Rigolen nicht méglich ist. Eine vollstandige Versickerung tber die belebte Bodenzone ist
hier aufgrund der beengten Platzverhdltnisse nicht realisierbar.

Neben der Berechnung und den vorgeschlagenen MalRnahmen zur Versickerung wurde auch ein
Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 und eine Wasserhaushaltsbilanz erstellit.

Die Wasserhaushaltshilanz erreicht in der Gesamtbetrachtung der Parameter Abfluss, Grund-
wasserneubildung und Verdunstung annahernd die Werte eines unbebauten Gebietes.

Schall

Entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens? wurden Festsetzungen zum Schutz vor
Verkehrslarm aufgenommen (vgl. Pkt. 10.8). Mal3gebliche Larmquellen waren dabei der angren-
zende Schienenverkehr sowie der StralRenverkehr auf der Bahnhofstra3e und der Robert-Schu-
mann-StralRe. Aktive LarmschutzmalBnahmen wie Walle und / oder Wande scheiden aufgrund
der stadtebaulichen Rahmenbedingungen (innerértliche Lage, fehlende Flachen fir Uberlangen
an den Plangebietsgrenzen, insbesondere zum Bahnhof) weitgehend aus. Daher wurden passive
Schallschutzmafinahmen (an den Gebauden) geprift mit denen ausreichend niedrige Innenpegel
erreicht werden kdnnen. Diese MalRhahmen wurden in Abhangigkeit mit den entsprechenden
AulRenlarmpegeln festgesetzt.

Hinsichtlich des Gewerbelarms ist die Festsetzung einer Kontingentierung, um ftr kinftige ge-
werbliche Nutzungen die Anforderungen der TA Larm zu erfillen, aus schalltechnischer Sicht
nicht erforderlich. Die entsprechenden Nachweise kdnnen im jeweiligen Baugenehmigungsver-
fahren erbracht werden.

Prifung von Alternativen

Nutzungsvarianten und unterschiedliche Bebauungskonzepte wurden bereits im Vorfeld des Be-
bauungsplanverfahrens geprift. Grundsatzliche Standortalternativen fir den geplanten Biiro- und
Dienstleistungsstandort ergeben sich in Anbetracht der Lage am S-Bahn Haltepunkt, der Giberort-
lichen Erreichbarkeit sowie der grundstiicksbezogenen Planung nicht.

1 Entwasserungskonzept, hofmann_réttgen, Landschaftsarchitekten, Limburgerhof, 14.02.2023
2 Schallimmissionsprognose, Ingenieurgesellschaft Werner Genest und Partner mbH, Ludwigshafen, 20.06.2023
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10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung:
Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO),
Zweckbestimmung: "Verwaltung-Gewerbe-Wohnen"

Teilbereich SO1, zulassig sind:

= Biro- und Verwaltungsgebaude

= Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung mit einer Geschossflache von insgesamt
max.450 m?

= Schank- und Speisewirtschaften

Ausnahmsweise zulassig sind im Teilbereich SO1:

= Sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

= Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

= Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter

Teilbereich SO2, zulassig sind:

= Wohngebaude
= Bilrogebaude
= Anlagen flr soziale Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind im Teilbereich SO2:
= Sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

In beiden Teilbereichen sind zusatzlich, in Verbindung mit der Hauptanlage, untergeordnete und
dienende Nebenanlagen und Einrichtungen nach § 14 BauNVO zulassig.

Begrindung:

Die vorliegende Planung ist Teil einer umfassenden Aufwertung des Bahnhofsumfeldes. Dies
betrifft insbesondere die Ansiedlung einer zentralen, tberértlichen Verwaltungseinrichtung mit
einem entsprechenden Arbeitsplatzangebot und Besuchern im westlichen Teil des Plangebietes
sowie einem Angebot fir Wohnungen und/oder weiteren Bironutzungen und Einrichtungen fir
soziale Zwecke im 6stlichen Teil des Plangebietes.

Stadtebauliches Ziel ist die Errichtung einer kompakten, flachensparenden, mehrgeschossigen
Bauweise, die sich, angesichts der zentralen Lage mit unmittelbarem Anschluss an den Bahnhof,
in ihrer Hohenentwicklung deutlich von der Bestandsbebauung abhebt.

Vor diesem Hintergrund wurde ein Sonstiges Sondergebiet — "Verwaltung-Gewerbe-Wohnen"
festgesetzt und in die Teilbereiche SO1 (im westlichen Bereich) und SO 2 (im dstlichen Bereich)
gegliedert. Dadurch wird sichergestellt, dass die geplante, tberortlich relevante Verwaltungsein-
richtung unmittelbar dem Bahnhofsplatz und dem S-Bahn Haltpunkt zugeordnet werden kann.
Die "rickwartigen" Bereiche liegen weniger préasent und sind dem Wohnungsbau, weiteren B-
rogebauden und Anlagen fir soziale Zwecke vorbehalten. Hier ist auch eine entsprechende Nut-
zungsmischung etwa mit Wohnungsbau und einer (schallabschirmenden) Birobebauung entlang
der Bahn denkbar.

Die Trennlinie der beiden Bereiche SO1 und SO2 liegt in der Verlangerung der bisherigen Zufahrt
der Robert-Schumann-Stral3e.
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Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes entsprechend § 11 BauNVO ist erforderlich, da
die stadtebaulich gewiinschte Nutzungsmischung sich nicht durch andere Gebietsarten abbilden
lasst:

Allgemeines Wohngebiet (WA):

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Da etwa 60% der Baulandflache
(S01) fur Buro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung sowie
Schank- und Speisewirtschaften vorgesehen sind, ist eine Festsetzung des Gesamtgebietes als
WA nicht moglich. Im Ubrigen sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltungen im WA nur ausnahmsweise zulassig.

Auch fur den verbleibenden Teilbereich SO2 ist eine Festsetzung als WA nicht méglich, da hier
sowohl eine Entwicklung mit Wohn- und /oder Birogebéuden als auch Anlagen fur sozial Zwecke
ermdglicht werden sollen. Entsprechende Nutzeranfragen wurden im Vorfeld der Planung an die
Stadt Schifferstadt herangetragen. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ist daher
nicht geeignet.

Mischgebiet (MI):

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Kennzeichnend ist dabei eine Gleichwertigkeit und Gleichgewichtig-
keit beider Nutzungen. Diese Gleichwertigkeit ist durch die Planungskonzeption einer zentralen
Verwaltungseinrichtung auf mehr als der Halfte der Baulandflache nicht gegeben. Auch fur den
Ostlichen Teilbereich (SO2) ist eine Festsetzung als Mischgebiet nicht zielfihrend, da unter-
schiedliche Anteile von Wohn- und Gewerbenutzung mdéglich sein sollen und vor dem Hintergrund
bisheriger Nutzeranfragen auch ein Schwerpunkt flr soziale Zwecke denkbar ist. Die Festsetzung
eines Mischgebietes ist daher nicht geeignet.

Urbanes Gebiet (MU):

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozi-
alen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die
Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig sein. Die Festsetzung des Plangebietes als MU ist
nicht moglich, da die Bauleitplanung eine zentrale Verwaltungseinrichtung auf mehr als der Halfte
der Baulandflache vorsieht und insbesondere die in der BauNVO genannte Mischung mit sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen nicht angestrebt wird. Auch fiir den 6stlichen Teilbe-
reich (SO2) ist eine Festsetzung als MU nicht méglich, da hier die in der BauNVO vorgegebene
Nutzungsmischung, insbesondere "kulturelle und andere Einrichtungen™ nicht beabsichtigt ist.
Die Festsetzung eines Urbanes Gebietes ist daher nicht geeignet.

Kerngebiet (MK):

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Ein-
richtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Im Plangebiet ist zwar im Teilbereich
SO1 eine zentrale Einrichtung der Verwaltung vorgesehen, die Zulassigkeit von Handelsbetrie-
ben, zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und der Kultur sind aber aufgrund der Grol3e des
Baugebiets und der stadtebaulichen Rahmenbedingungen nicht vorgesehen. Die Festsetzung
eines Kerngebietes ist daher nicht geeignet.

Gewerbegebiet (GE)

Gewerbebetriebe dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben. Wohnungen sind nur fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter in untergeordnetem Umfang zulassig. Aufgrund der stadtebaulich
angestrebten Nutzungsmischung sowie unter Beriicksichtigung der umliegenden Wohnbebauung
ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes nicht geeignet.
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10.2 MalR der baulichen Nutzung

Festsetzung:
Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen zur

= Hohe der baulichen Anlagen
= Grundflachenzahl (GRZ)

10.2.1 Ho6he der baulichen Anlagen

Festsetzung:
Die zulassige HOohe der baulichen Anlagen ist durch die Wandhohe (WH) und die dazugehdrige
Bezugshdhe (BZH) festgesetzt.

In Verbindung mit dem Planeintrag in die jeweilige Gberbaubare Flache werden folgende, maxi-
mal zulassige Wandhohen festgesetzt:

SO 1:
= Bereich 1.1: Wandhohe (WH) max. 24,00 m
= Bereich 1.2: Wandhohe (WH) max. 21,00 m
= Bereich 1.3: Wandhdhe (WH) max. 17,00 m
= Bereich 1.4: Wandhdhe (WH) max. 9,50 m
= Bereich 1.5: Wandhohe (WH) max. 9,50 m
= Bereich 1.6: Wandhohe (WH) max. 8,00 m
= Bereich 1.7: Wandhdhe (WH) max. 8,00 m

Die Bezugshohe (BZH) im SO 1 betragt entsprechend Planeintrag 102,80 m 0. NHN.
Im Bereich 1.7 ist ausschliefZlich eine Uberdachung zulassig.

SO 2:
Festgelegt werden folgende maximal zulassige Wandhéhen im SO2:
= Bereich 2.1: Wandhdhe (WH) max. 15,90 m
= Bereich 2.2: Wandhohe (WH) max. 12,90 m
= Bereich 2.3: Wandhodhe (WH) max. 9,70 m
= Bereich 2.4: Wandhdhe (WH) max. 8,20 m
= Bereich 2.5: Wandhodhe (WH) max. 6,70 m

Die Bezugshohe (BZH) im SO 2 betragt entsprechend Planeintrag 101,30 m 0. NHN.

In den Bereichen SO1 und SO2 ist fur Dachaufbauten, technische Anlagen sowie Anlagen fir die
solare Stromerzeugung eine Uberschreitung der festgesetzten Wandhohen ist bis zu 3,00 m zu-
l&ssig, wenn die entsprechenden Anlagen einen Abstand von mind. 2,50 m zur Au3enwand ein-
halten.

Weiterhin ist fir die Leitungs- und Schachtfiihrung der Gebaudetechnik punktuell eine Uber-
schreitung der festgesetzten Wandhdhen bis zu 2,00 m Héhe und max. 3 m Breite an insgesamt
max. 8 Stellen im Bereich SO1 und insgesamt max. 8 Stellen im SO2 zulassig.

In der Bereichen SO1 und SO2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Hohen fir die erforder-
lichen Treppenh&user bis zu 1,50m zulassig.

10.2.2 Grundflachenzahl

Festsetzung:

Die zulassige Grundflachenzahl betragt max. 0,6.

Bei der Ermittlung von Grundflachen nach § 19 Abs.4 BauNVO sind Flachen mit einem Abfluss-
beiwert von < 0,5 nur hélftig anzurechnen.

Begrundung:
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Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Hohe der baulichen Anlagen sowie die Grundfla-
chenzahl (GRZ) festgesetzt. Aufgrund der zentralen Lage, der hervorragenden Erschliel3ung und
dem Ziel einer flachen- und ressourcensparenden Bauweise soll im Plangebiet ein hGheres Maf3
der baulichen Nutzung erreicht werden, als dies derzeit in der Bestands- und Umgebungsbebau-
ung vorliegt. Die zuléssigen Gebaudehthen ermdglichen entlang der Bahn und Bahnhofsplatz
eine Bebauung mit einer Héhe von 21,00 bis 24,00 Meter. An den Randern des Plangebietes,
zur vorhandenen Wohnbebauung, staffeln sich die Hohen auf tiberwiegend 9,50 bzw. 8,00 Meter
ab.

Mit dieser Staffelung und den entsprechend differenzierten Hohenfestsetzungen soll ein repréa-
sentativer Kopfbau am westlichen Rand des Plangebietes und eine Abschirmung entlang der
ndrdlichen Grundstiicksgrenze zur Bahn erméglicht werden. Der genannte Kopfbau an der nord-
westlichen Grundstiicksgrenze ist dabei auch ein wesentlicher Baustein fiir die kiinftige Platzge-
staltung am Bahnhof, Orientierungspunkt fir Ankommende und Abreisende sowie eine "Markie-
rung" des Anfangs- und Endpunktes der Bahnhofstral3e.

Die Festsetzung der unterschiedlichen Hohenbereiche ist in Kombination mit der Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen so gewahlt, dass fur die umliegende Wohnbebauung keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Im Bereich des Sondergebiets SO1 betragt die Entfernung
des genannten max. 24 Meter hohen Kopfbaus zur nachstgelegenen Wohnbebauung in der Ro-
bert-Schumann-Stral3e tber 45 m, die Entfernung der nachstgelegenen Wohnbebauung zu den
viergeschossigen Bereichen tiber 30m. Im Bereich SO2 sind die ndchstgelegenen Wohngebaude
ca. 20 - 25 m von der drei- bis funf-geschossig geplanten Bebauung entfernt.

Uber die Festsetzung der Hohen und der tiberbaubaren Flachen hinaus wird sichergestellt, dass
entlang den Grundstiicksgrenzen zur vorhandenen Wohnbebauung, trotz der Festsetzung eines
Sondergebietes, die groReren Abstandsflachen wie in Wohngebieten einzuhalten sind (vgl. 10.1,
Tiefe der Abstandsflachen).

Die vorhandenen Wohngebiete liegen norddstlich und stidostlich des Bebauungsplangebietes.
Aufgrund des Sonnenlaufs ist im Bereich der Robert-Schumann-Stral3e eine (Teil-) Verschattung
der Wohngebaude nur im Sommerhalbjahr ab dem spaten Nachmittag zu erwarten. Bei der
Wohnbebauung in der Richard-Straul3-Stral3e ist durch den tiefen Sonnenstand im Winterhalb-
jahr fur einen Teilbereich eine zusatzliche Verschattung zu erwarten.

Bemerkenswert ist, dass insbesondere die Wohnbebauung entlang der Robert-Schumann-
Stral3e mit Ausnahme der Hausnummer 5 keine nennenswerte Orientierung zum Bebauungs-
plangebiet hat. Die Fassaden zum Plangebiet hin sind weitgehend ohne Fensterdffnungen und
Balkone oder Terrassen.

Insgesamt kann fir die Nachbarbebauung festgehalten werden, dass angesichts der sicheren
Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstande fur Wohngebiete, der vergleichs-
weise geringen Verschattungseinflisse und der bestandstypischen, innerdrtlichen Situation
keine unzumutbare Beeintrachtigung der nachbarlichen Belichtungssituation zu erwarten ist.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit max. 0,6 festgesetzt und liegt damit deutlich unterhalb der
empfohlenen Obergrenze (0,8) der Baunutzungsverordnung flir Sondergebiete (8 17 Abs. 1
BauNVO). Derzeit ist das Grundstiick mit Ausnahme eines Streifens entlang der Bahn und einer
Grunflache am ehemaligen Casino weitgehend tberbaut und versiegelt.

Weiterhin wird mit den Festsetzungen zur Versickerungsfahigkeit von Flachen, den kompensato-
risch wirkenden begriinten Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenflachen, den Baumpflanzungen so-
wie den erforderlichen Retentionsflachen eine Verbesserung gegeniber der derzeit vorhandenen
Situation erwartet.

Auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) und/oder der Baumassenzahl (BMZ) wird
aufgrund der geringen stadtebaulichen Aussagekraft verzichtet.

Die Baumassenzahl (BMZ) betragt nach derzeitiger Planung ca. 7,5, bei Ausschdpfung der Be-
bauungsplanfestsetzungen bei ca. 8,0 und liegt damit deutlich unterhalb der in 8 17 Abs. 1
BauNVO empfohlenen Obergrenze des Orientierungswertes von 10,0.
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Die in § 17 Abs. 1 BauNVO empfohlene Obergrenze fir die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt
2,4. Nach derzeitiger Planung liegt die GFZ bei ca. 1,6, bei Ausschépfung der Bebauungsplan-
festsetzungen bei ca. 2,0 und damit jeweils deutlich unterhalb des in 817 BauNVO genannten
Wertes.

10.3 Bauweise

Festsetzung:
Die abweichende Bauweise ist entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne Begrenzung
der maximalen Gebaudelange, festgesetzt.

Begriundung:

Bei Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen und entsprechend der bisherigen Hochbauplanung
hat die Bebauung im Bereich SO1 entlang der Bahn eine Gesamtlange von ca. 150 m. Die ma-
ximal mégliche Gebaudeldnge im SO2 betragt ca. 120 m.

Die in der Baunutzungsverordnung unter 8 22 Abs. 2 genannte Gebaudelénge fir "Einzelhauser
in der offenen Bauweise" wird damit Uberschritten.

Daher wird die "abweichende Bauweise" mit einer zuldssigen Gebaudelange von tiber 50 m und
seitlichem Grenzabstand festgesetzt.

Diese grundsatzliche Form von langgestreckten Baukdrpern in Teilbereichen des Plangebietes
entspricht der Planungsabsicht, entlang der Bahn eine weitgehend geschlossene Bebauung zu
erma@glichen, die auch als Larmschutz fiur das weitere Plangebiet dient. Entlang der internen
HaupterschlieBung sollen die Strafl3en, Wege und Platzraume durch entsprechende Raumkanten
gefasst werden. Neben der stadtraumlich und gestalterisch positiven Wirkung wird die Orientie-
rung im Plangebiet erleichtert und eine klare Trennung von Bereichen mit 6ffentlichem oder pri-
vatem Charakter erreicht.

10.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung:

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch den Planeintrag von Baugrenzen festgesetzt.
Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO (z.B. Trafostandorte) sind auch auf3erhalb der tberbaubaren
Flachen zulassig. Im Bereich der tUberbaubaren Flache mit Planeintrag der Ziffer 1.7 ist aus-
schlieRlich eine Uberdachung zulassig.

Begrindung:

Die Festsetzung der Baugrenze entlang BahnhofstraRe in Kombination mit der Geb&udehthe
entspricht dem bereits dargelegten Planungskonzept eines "Kopfbaus" als Orientierungspunkt
und als Baustein fur die kiinftige Platzgestaltung am Bahnhof. Die Baugrenzen entlang der Bahn
sind so gestaltet, dass ausreichend Platz fir ErschlieBungs- und Feuerwehrflachen, Fahrradstell-
platze, Behinderten- und Fahrdienststellplatze sowie fiir Versickerungsflachen und Baumpflan-
zungen verbleibt. Auch der Platzbedarf fur die geplante neue Treppen- und Rampenfihrung zur
FuRgangerunterfihrung der Bahn wurde entsprechend bericksichtigt.

In Verlangerung der Zufahrt von der Robert-Schumann-Stral3e ist zwischen der Bebauung im
SO1 und SO2 ein mindestens 15 m breiter, nicht Gberbaubarer Streifen, der die Haupterschlie-
Bung einschliellich FuRwegen, Baumpflanzungen und Versickerungsbeeten aufnimmit.

Der Bereich zwischen dem Bahnhofplatz und dem Casino dient einer zentralen Ful3wegeverbin-
dung mit Anschluss an die Robert-Schumann-Straf3e. Hier wird im Anschluss an das Casino ein
groRerer Bereich von Bebauung freigehalten zugunsten von Griin- und Aufenthaltsflachen sowie
fur Versickerungsflachen und Baumpflanzungen.

Die Baugrenzen im SO2 halten zur 6stlichen und sudlichen Plangebietsgrenze einen 10m breiten
Streifen frei, der der Anpflanzung von Baumen und Strauchern, sowie der Versickerung von Re-
genwasser dient.
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Fur die spatere Hochbauplanung soll eine gewisse Flexibilitdt durch Vor- / Rickspringe oder
Zasuren der Baukorper innerhalb der Baugrenzen erméglicht werden. Die Festsetzung von Bau-
linien ist nicht daher erforderlich.

10.5 Tiefe der Abstandsflachen

Festsetzung:

Abweichend von § 8 Abs.6 LBauO betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,25 H.
Ausgenommen davon sind die Abstandsflachen zur vorhandenen Wohnbebauung an der nord-
Ostlichen und siddostlichen Plangebietsgrenze. Hier betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 H.
In allen Fallen muss die Tiefe der Abstandsflache jedoch mindestens 3 m betragen.

Dies gilt nicht im Bereich der vorhandenen Grenzbebauung Bahnhofstral3e 116, Flurstiick Nr.
7738/1. Hier ist die Errichtung von Gebauden ohne Grenzabstand zuldssig (vgl. Bebauungsplan,
Planeintrag der Uberbaubaren Flache mit der Nr. 1.5).

Begriundung:
Mit der Festsetzung soll die "Kann"- Regelung der Landesbauordnung prazisiert werden, indem
die Tiefe der Abstandsflache mit 0,25 H festgesetzt wird.

An der norddéstlichen und stdéstlichen Plangebietsgrenze wird die erforderliche Abstandsflache
zugunsten der Wohnbebauung auf den Nachbargrundstiicken auf 0,4 der Wandhdhe festgesetzt.
Die betroffenen Rander des Bebauungsplangebietes werden somit beziiglich der erforderlichen
Abstande wie ein Wohngebiet eingestuft. Die nachbarschitzenden Anforderungen hinsichtlich
Bellftung, Belichtung und Brandschutz werden damit in hohem Malf3e gewéahrleistet.

Die festgesetzten Abstandsvorschriften werden auch durch die Festsetzung der tberbaubaren
Flachen in Kombination mit den festgesetzten Wandhohen sicher eingehalten werden. Die erfor-
derlichen Abstandsflachen gegentiber der Wohnbebauung liegen deutlich Giber dem festgesetz-
ten MalR3 von 0,4. In Teilbereichen betragt der Abstand ein Vielfaches des gesetzlich erforderli-
chen Abstandes.

10.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Festsetzung:

=  Mit Ausnahme der Fahrbahnflachen sind Wege, Stellplatzflachen, Feuerwehrzufahrten und
Feuerwehraufstellflachen mit versickerungsféahiger Oberflache (z.B. Drainagepflaster, Fu-
genpflaster) herzustellen.

= Dacheindeckungen sowie Regenrinnen und Fallrohre aus den unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

= Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist die Auf3enbeleuchtung ausschlief3lich mit Leuchten in
insektenschonender Bauweise (geschlossener Leuchtkorper, gerichteter Lichtkegel) und
Leuchtmitteln mit nicht anlockendem Lichtspektrum (geringer UV-Anteil, max. 3.000 Kelvin)
zulassig. Eine nach oben gerichtete Beleuchtung und eine Abstrahlung oberhalb der Hori-
zontale sind unzulassig.

= CEF-MalRnahmen Haussperling:
Es sind mind. 10 Sperlings-Koloniekasten (z.B. Schwegler Sperlingskoloniekasten 1SP);
alternativ 30 Nisthohlen mit Fluglochweite 32 mm (z.B. Schwegler Nisthohle 1B, Flugloch-
weite 32 mm) fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

= CEF-MalRnahmen Mehlschwalbe:
Es sind mind. 3 Mehlschwalben-Koloniekdsten (z.B. Schwegler Mehlschwalbennest 9, 9B
oder Mehlschwalbenfassadennest 11) fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

= Ausgleichsmal3inahmen Hohlenbriter:
Es sind mind. 6 Nisthdhlen mit ovalem Einflugloch (z.B. Schwegler Nisthohle 2GR oval), 4
Nisthohlen fur Kleinmeisen (z.B. Schwegler Nisthdhle 2 GR 3-Loch) und 4 Nisthdhlen fir
Stare (z.B. Schwegler Starennistkasten 3SV) fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu
erhalten.
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= CEF-Malinahmen Nischenbruter:
Es sind mind. 3 Halbhohlen (z.B. Schwegler Halbhdhle 2HW) und 2 Nischenbriterhdhlen
(z.B. Schwegler Nischenbriterhdhle 1N) fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhal-
ten.

= AusgleichsmafRnahmen Fledermause:
Es sind mind. 5 Fledermausflachkasten (z.B. Schwegler Fledermausflachkasten 1FF) fach-
gerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

Alle Nistkasten sind mit Katzen-/Marderschutz auszustatten.

= Bauzeitenregelung Brutvogel:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG darf die
Fallung von Geholzen und der Abriss von Gebauden nur aul3erhalb der Brutzeit im Zeitraum
vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen.

Sollte ein Abriss im oben genannten Zeitraum nicht (vollstdndig) moglich sein, sind samtli-
che Hohlen, Nischen, Ritzen, Spalten usw. in Gehdlzen und Gebéauden, die mégliche Brut-
platze darstellen sowie vorhandene Nester (Schwalben, Haussperlinge) im Zeitraum vom
01. Oktober bis zum 28. Februar auf eine Besatzfreiheit zu Gberprifen und unmittelbar da-
nach zu verschlieRen. Durch die MaBnahme muss sichergestellt werden, dass sich zum
Abrisszeitpunkt auf3erhalb des Zeitraums vom 01. Oktober bis zum 28. Februar keine
Adulte, Jungtiere oder Eier in den Gehdlzen und Gebauden befinden.

= Bauzeitenregelung Flederméuse:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG durfen
Gebaudeabrisse und Baumfallungen nur wahrend der Winterschlafzeit (20. Oktober bis
zum 28. Februar) durchgefuhrt werden.

Sollte ein Abriss im genannten Zeitraum nicht (vollstandig) méglich sein, sind samtliche
Hohlen, Nischen, Ritzen, Spalten usw. in Gehoélzen und Gebauden, die mdgliche Brutplatze
darstellen im Zeitraum vom 20. Oktober bis zum 28. Februar auf eine Besatzfreiheit zu
Uberprifen und unmittelbar danach zu verschlie3en. Durch die MaBhahme muss sicherge-
stellt werden, dass sich zum Abrisszeitpunkt auRerhalb des Zeitraums vom 20. Oktober bis
zum 28. Februar keine Adulte, Jungtiere oder Eier in den Gehdlzen und Gebauden befin-
den.

Begrindung:
= Versickerungsfahige Oberflachen

Die Festsetzungen zur Versickerungsfahigkeit von befestigten Oberflachen sind zur Riick-
haltung und Versickerung des Regenwassers auf dem Grundsttick erforderlich. Die Versi-
ckerung des Regenwassers soll zur Grundwasserneubildung beitragen und gleichzeitig fur
eine Entlastung der 6ffentlichen Kanalisation sorgen. Weiterhin werden durch die Zurtick-
haltung des Regenwassers auf dem Grundstick die Anpflanzungen mit Wasser versorgt
und durch feuchte Oberflachen geringere Oberflachentemperaturen und damit positive Ef-
fekte fur das Kleinklima erreicht. Insgesamt sollen damit die Auswirkungen der Planung auf
die Schutzgiter Boden und Klima reduziert werden.

= Dacheindeckung / Vermeidung von Schadstoffeintrag
Durch die Festsetzung, dass die unbeschichteten Materialien Kupfer, Blei und Zink zur Ver-
wendung als Dacheindeckung sowie fur Regenrinnen und Fallrohre unzulassig sind, soll
ein langfristiger Schadstoffeintrag in die Umwelt und eine Belastung insbesondere der
Schutzgiter Boden und Wasser vermieden werden.

= Insektenschutz
Anlagen der Aul3enbeleuchtung stellen flr nachtaktive Insekten eine tédliche Bedrohung
dar, was wiederum fir diejenigen Tierarten negative Folgen hat, welche sich von Insekten
ernahren. Die Festsetzung einer insektenfreundlichen Auf3enbeleuchtung tréagt somit dazu
bei, die Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Tiere (u.a. Insekten, Végel und
Flederméuse) zu reduzieren. Daher werden fir die Aufl3enbeleuchtung entsprechende
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Leuchten und Leuchtmittel festgesetzt sowie die Abstrahlung und Lichtkegel von Leuchten
begrenzt.

= Nistkasten fur Brutvogel und Fledermausquartiere

Entsprechend der Empfehlungen des artenschutzrechtlichen MaRnahmenkonzeptes® wur-
den vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen) fur entfallende Brut- und Ru-
heplatze sowie weitere AusgleichsmalRnahmen fir entfallende Strukturen in Baumen und
Gebauden festgesetzt. Dabei wurde auch der bereits entfernte Baumbestand entlang der
Bahn berucksichtigt. Dies gilt fur Nischen-, Hohlen- und Halbhéhlenbriter sowie fur Fleder-
mause. Die MaRnahmen dienen dem Ersatz bzw. der dauerhaften Sicherung der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten. Insgesamt soll damit der Wegfall von méglichen Brutstatten und
Fledermausquartieren kompensiert und ein Beitrag zur Stabilisierung der ortlichen Popula-
tion geleistet werden.

= Bauzeitenregelung
Entsprechend den gesetzlichen Reglungen und den Empfehlungen des Gutachtens wurden
die Zeiten fir Gebaudeabbruch und Baumfallungen aufgenommen. Der Baumbestand,
insbesondere entlang der Bahn, wurde bereits im Winterhalbjahr 2021/ 2022 weitgehend
entfernt. Falls der Gebaudeabbruch nicht in dem genannten Zeitfenster bewaltigt werden
kann, wurde festgesetzt, dass entsprechende Vorsorge durch Verschluss potenzieller
Brutmdglichkeiten zu tragen ist.

10.7 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Mal3hahmen fur
die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus er-
neuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen

Festsetzung:

Dachflachen sind zu insgesamt mind. 50% der Flachen mit Anlagen zur solaren Energiegewin-
nung zu Uberdecken und entsprechend zu nutzen.

Ausgenommen davon sind tUberwiegend verschattete Flachen sowie Flachen fir Technische An-
lagen, Treppenhdauser, Unterhaltsflachen, Kiesrandstreifen und &hnliches.

Begrundung:

Im Sinne des Klimaschutzes und der Verbesserung der Luftqualitat sowie der Vermeidung von
schadlichen Treibhausgasen und Luftschadstoffen sollen im Plangebiet auf und ggf. an den Ge-
bauden Anlagen zur solaren Energiegewinnung errichtet und betrieben werden. Durch die Vor-
gaben wird eine Einsparung von Primarenergie aus fossilen Brennstoffen erreicht und die vor Ort
erzeugte Energie kann unmittelbar den Nutzern der Gebaude zur Verfligung gestellt werden. Die
Begrenzung der Anlagen auf insgesamt mindestens 50 % der Dachflachen erfolgt vor dem Hin-
tergrund, dass ein Teil der Flachen aufgrund von Verschattung, Technik und freizuhaltenden
Randstreifen sowie des Anteils an begrinten Dachflachen ungeeignet ist bzw. nicht vollstéandig
genutzt werden kann.

10.8 Maflnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz)

10.8.1 Schutz vor Verkehrslarm

Festsetzung:

Die AulRenbauteile der Gebaude im Plangebiet sind bei Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen
zum Schutz gegen den Verkehrslarm entsprechend der Tabelle 7 in DIN 4109 vom Januar 2018
sowie Abschnitt 7 dieser Norm auszulegen. Grundlage sind die in der grafischen Darstellung,

3 Artenschutzrechtliches Manahmenkonzept, bioplan, Gesellschaft fir Landschaftsokologie und Umweltplanung GbR, Heidelberg,
22.02.2023
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Punkt 8.2 und 8.3 dieser Festsetzung angegebenen mafgeblichen Aul3enlarmpegel (La) auszu-
legen.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der den malRgeblichen AuRenlarmpegeln entsprechenden
Luftschallddmm-Mafen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer
mafgeblicher AulRenlarmpegel nachgewiesen wird.

Bei Schlafraumen sind an den Fassaden mit maf3geblichen AuRenlarmpegeln ab 64 dB(A) Fens-
terkonstruktionen mit integrierten Bellftungseinrichtungen oder gleichwertige schallgedammte
Beluftungsanlagen vorzusehen. In diesen Féllen ist darauf zu achten, dass dann die schalltech-
nischen Anforderungen an die Fenster einschlie3lich dieser Beluftungseinrichtungen zu erbrin-
gen sind. Dies gilt analog auch fur Fenster mit Rollladenkésten.

10.8.2 Malgeblicher AuRenlarmpegel tags (fur Baronutzung), Héhel2 m

Festsetzung:

Darstellung ohne MaRstab

B Mafgebliche

Legende: Aulenlarmpegel
nach DIN 4109

B Strale

W= Schiene BN <=55
85< Il <=60
B60< Il <=65
65< IM <=70
To0<l <=75
75<QVN <= 80
80 <Yl

10.8.3 Malgeblicher AuRenlarmpegel nachts (fir Wohnnutzung), Hohe 12m

Festsetzung:
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Darstellung ohne MaR3stab

. MalRgebliche

Legende: Aulenlarmpegel
nach DIN 4109

=== Strale

= Schiene BN =55
55< Il <=60
60< Nl <=65
65< IM <=70
TO<'M <=75
75<QN <= 80
80 <|j1ll

Begrindung:

Entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens* wurden Festsetzungen zum Schutz vor
Verkehrslarm aufgenommen. MaRRgebliche LArmquellen waren dabei der angrenzende Schienen-
verkehr sowie der Stra3enverkehr auf der Bahnhofstral3e und der Robert-Schumann-Stral3e. Die
Verkehrsprognosen aus der Verkehrsuntersuchung wurden beriicksichtigt. Im unginstigsten Fall
werden entlang der Bahn die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
durch Verkehrsgerausche tagsiiber um bis zu 9 dB und nachts um bis zu 17 dB Uberschritten.
Aktive Larmschutzmalinahmen wie Walle und / oder Wande scheiden aufgrund der stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen (innerértliche Lage, fehlende Flachen fiir Uberlangen an den Plange-
bietsgrenzen, insbesondere zum Bahnhof) weitgehend aus. Daher wurden passive Schallschutz-
maflnahmen (an den Geb&uden) geprift mit denen ausreichend niedrige Innenpegel erreicht
werden kdnnen. Diese Mafinahmen wurden in Abhangigkeit mit den entsprechenden Aul3enlarm-
pegeln entsprechend festgesetzt.

Hinsichtlich des Gewerbelarms ist die Festsetzung einer Kontingentierung, um fir kinftige ge-
werbliche Nutzungen die Anforderungen der TA Larm zu erfullen, aus schalltechnischer Sicht
nicht erforderlich.

4 Schallimmissionsprognose, Ingenieurgesellschaft Werner Genest und Partner mbH, Ludwigshafen, 20.06.2023
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10.9 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

10.9.1 Dachbegrinung

Festsetzung:

Dachflachen sind abziglich der konstruktiv erforderlichen Flachen, wie z.B. Brandwande, Attiken,
Treppenhauser, Aufzugsuberfahrten), der Flachen fir Gebaudetechnik, sowie abziiglich der Fla-
chen mit Anlagen fir solare Energiegewinnung zu begriinen.

Die durchwurzelbare Substratschicht betragt mind. 12 cm. Die Dachbegriinung ist zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

10.9.2 Fassadenbegriinung

Festsetzung:

Geschlossene, fensterlose Fassaden bzw. Fassadenabschnitte > 50 m2, mit Bodenanschluss,
sind mit Hilfe von Rankgittern oder Seilsystemen zu begriinen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Verlust zu ersetzen.

10.9.3 Baumpflanzungen

Festsetzung:

Entlang der internen HaupterschlieRung sind entsprechend Planeintrag mind. 27 Laubbdume
erster oder zweiter Ordnung, in der Qualitdt Hochstamm, extra weiter Stand, 3 x verpflanzt, 18-
20 cm Stammumfang, zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust in der nachs-
ten Pflanzperiode zu ersetzen.

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind entsprechend Planeintrag mind. 40 Laubb&ume zweiter
oder dritter Ordnung, in der Qualitdt Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, 16-18
cm Stammumfang, zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust in der nachsten
Pflanzperiode zu ersetzen.

Eine geringfligige Verschiebung der festgesetzten Baumstandorte ist unter Einhaltung der Ge-
samtanzahl der Baumstandorte zulassig.

Baumstamme sind vor dem Anfahren, Baumscheiben vor dem Uberfahren durch entsprechende
Mafinahmen/ Vorrichtungen zu schiitzen.

Begrindung:

Die festgesetzte Dach- und Fassadenbegriinung sowie die Anpflanzungen von Baumen haben
positive Auswirkungen auf Mensch und Umwelt. Heimische Baum- und Gehdélzarten bieten Le-
bens- und Nahrungsbereiche und dienen Mikroorganismen, Insekten, Végeln und Fledermausen.
Durch die Verschattung und Wasserverdunstung verbessern Baume das Kleinklima und dienen
auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter. Nicht zuletzt tragen Baume in hohem Mal3 zur
Gliederung und Gestaltung des Grundstiicks bzw. des Bauvorhabens bei.

Die Festsetzungen zur Art und Qualitéat der Baume sowie zu den Baumstandorten sollen eine
gesunde Entwicklung der Bd&ume und den langfristigen Erhalt sicherstellen. Zur "Kompensation"
des Befestigungsgrades wird eine (Teil-) Begriinung von Dachflachen festgesetzt. Damit werden
positive Effekte fir das Kleinklima (geringere Aufheizung, Abkihlung durch Verdunstung), die
Wasserbewirtschaftung (Riickhaltung von Abflussspitzen) und die Fauna (Lebensraum fir Insek-
ten) erzeugt. Wéhrend sich versiegelte Flachen im Sommer aufheizen und somit das Stadtklima
negativ beeinflussen, tragen begriinte und bepflanzte Flachen zur Abkuhlung im Plangebiet und
der unmittelbaren Umgebung bei. Fir geschlossene, fensterlose Fassaden und Fassadenab-
schnitte ab einer GroRe von 50 m2 Flache ist eine Fassadenbegriinung festgesetzt, die neben
der Dachbegriinung, den Baumpflanzungen und der Rickhaltung von Regenwasser etc. einen
Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel leistet. Die Fassadenbegriinung hat positive kleinkli-
matische Effekte in dem die sommerliche Aufheizung der Fassade bzw. des Baukorpers verrin-
gert wird und Stickoxide und CO2 absorbiert sowie Feinstaub gebunden wird. Weiterhin kann die
Fassadenbegriinung einen Beitrag zum Artenschutz, insbesondere fiir Insekten und Vogel leis-
ten.

Stadt Schifferstadt | KLAUS NACHTRIEB 2023-07-04 sch bg bepo anlage 4 final_korr bva



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Ehemaliges BePo-Gelande™ in Schifferstadt 25/29
Begriindung in der Fassung vom 04.07.2023

10.10 Folgenutzung fur zurzeit als Bahnanlage gewidmete Teilflache

Festsetzung:
Die in der Planzeichnung durch Schraffur gekennzeichneten Flachen an der nérdlichen Plange-
bietsgrenze sind zurzeit fir Bahnanlagen gewidmet. Die durch Planeintrag festgesetzten Nutzun-
gen

= ¢ffentliche Verkehrsflache

= Sonstiges Sondergebiet
werden am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbescheids gemaR § 23 Allgemeines Eisen-
bahngesetz (AEG) allgemein zulassig.

Der bestandskraftige Freistellungsbescheid wird bei der Stadt Schifferstadt, Fachbereich 2 -
Bauen und Umwelt, Rathaus, Marktplatz 2, 67105 Schifferstadt, zu den Ublichen Dienstzeiten fr
jedermann zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Begrundung:

Die Flursticke 10765/112 (ca. 1595 m2) und 10765/114 (ca. 25 m?) sind im Eigentum der ZAB
Alpha GmbH und Co. KG, Schifferstadt. Zurzeit sind diese Flachen fir Bahnanlagen gewidmet.
Da eine Freistellung gemaf § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz bis zum Satzungsbeschluss vo-
raussichtlich nicht vorliegt, soll mit einer bedingten Festsetzung die Planungshoheit der Bahn fiir
diese Flachen bis zu dem Zeitpunkt eines bestandkraftigen Freistellungsbescheids sichergestellt
werden. Nach der Freistellung geht die Planungshoheit fur die betroffenen Flachen an die Stadt
Schifferstadt Uber und die bedingten Festsetzungen einer 6ffentlichen Verkehrsflache und des
Sonstigen Sondergebietes (SO) werden wirksam.

----hm------------------------------
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Schraffierte Bahnflachen mit Folgenutzung, ohne MaRstab

Die Festsetzungen einer 6ffentlichen Verkehrsflache und einer Baugebietsflache (SO) in diesem
Bereich entsprechen der stadtebaulichen Konzeption der Stadt Schifferstadt. Auf den 6ffentlichen
Flachen soll nach derzeitiger Planung der neue, behindertengerechte Zugang zur Fu3gangerun-
terfihrung der Bahn, Fahrradstellpléatze einschliel3lich Ladestationen sowie ein Teil der privaten
ErschlieBung hergestellt werden. Auf der SO-Flache soll die Weiterfiihrung der Erschlieung,
Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen, Stellplatze fir Dienst- und Bereitschaftsfahr-
zeuge, sowie Flachen zur Versickerung und Baumpflanzungen realisiert werden.

Der Bebauungsplan kann auch im Falle einer Nicht-Freistellung von Bahnzwecken vollzogen wer-
den:
= Die ErschlieRung des Plangebietes ist durch Anschluss an die Bahnhofstrafl3e und die Ro-
bert-Schumann-Stral3e gesichert.
= Festgesetzte, Uberbaubare Flachen sind durch die gekennzeichneten Flachen nicht betrof-
fen.
= Die Grundziige der Abwagung offentlicher und privater Belange sind nicht betroffen.

Fur die grofRere Flache, Flst.-Nr. 10765/112 wurde das bisherige Betriebsgebaude entsprechend
der Auflagen der Bahn abgebrochen. Nach Riicksprache mit der Deutsche Bahn AG - DB Immo-
bilien liegen nur alle Voraussetzungen vor, um fir diese Flache eine Entwidmung beim Eisen-
bahnbundesamt zu beantragen. Die Antragstellung erfolgt durch die DB Immobilien.
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Blibk auf Flst.-Nr. 10765/112 mitem Bereich és abgebrochenen Betriebsgeéudes; im Vorder-
grund Verteilerkasten Flst.-Nr. 1076/114

Die kleinere Flache, FIst.-Nr. 1076/114, ist durch einen Kabelverteilerkasten und eine Leitungs-
fuhrung zur angrenzenden Bahnflache belegt. Zudem soll Gber diese Flache eine Zuwegung zur
Bahnflache sichergestellt werden. Zwischen der Bahn, dem Grundstiickseigentiimer und den
Stadtwerken der Stadt Schifferstadt, besteht Einigkeit, den betreffenden Kabelverteiler auf die
angrenzende Bahnflache neben die bestehenden Bahnverteiler zu versetzen und die Leitungen
entsprechend zu verlegen. Fir das dann in Anspruch zu nehmende Bahngrundstiick liegt bereits
ein Gestattungsvertrag zwischen DB Netz AG und den Stadtwerken Schifferstadt vor.

Der kunftige Zugang ist durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache im Bebauungs-
plan gesichert.
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Nach Abschluss der Verlegung des Kabelverteilers und der dazugehorigen Leitungen kann auch
fur diese Flache (FIst.-Nr. 1076/114) ein Antrag auf die Freistellung von Bahnbetriebszwecken
erfolgen.

11 Ortliche Bauvorschriften

11.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Festsetzung:

Es sind nur flache und flach geneigte Dacher bis max. 15° Dachneigung zulassig.
Reflektierende Materialien sowie glanzende, spiegelnde oder grell gefarbte Oberflachen sind zur
Gestaltung der Geb&udefassaden unzulassig.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung an den Fassaden sind zulassig.

11.2 Werbeanlagen

Festsetzung:

= Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.

= Innerhalb der Baugrenzen sind an den Gebaudeseiten zur Bahn und zur Bahnhofstrale
insgesamt max. 2 Hinweisschilder / Schriftziige) aus Einzelbuchstaben am Gebaude mit
einer H6he von max. 2,0 m und einer Lange von max. 20 m unterhalb der Attika zulassig.

= Aulerhalb der Baugrenzen sind im Geltungsbereich max. 4 Hinweisschilder (z.B. als Stele
in Zufahrts- oder Eingangsbereichen) zulassig. Sie diurfen eine Hohe von jeweils 2,50 m
und eine GrofRRe von 3,00 m2 nicht Uberschreiten.

= Eine Hinterleuchtung von Werbeanlagen bzw. Hinweisschildern ist zuléssig.

= Unzulassig sind Werbeanlagen / Hinweisschilder mit wechselndem, bewegtem, laufendem
oder blinkendem Licht sowie Laserwerbung, Skybeamer, Displays oder Ahnliches. Akusti-
sche Werbung ist unzulassig.

= Beleuchtung und Leuchtmittel missen die Anforderungen zum Insektenschutz entspre-
chend planungsrechtlicher Festsetzung Ziff.6 erflillen

11.3 Einfriedungen

Festsetzung:

Mit Ausnahme der erforderlichen Bahnsteigzugange ist entlang der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze des Bebauungsplans ein Metall- oder Drahtgitterzaun mit einer Hohe von mind. 1,60 und
max. 2,00 zu errichten. Hohenbezugspunkt ist die H6he der nachstgelegenen Gehweg- oder
Fahrbahnflache.

Weitere Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 1,60 m zulassig. Hohenbezugspunkt ist
die H6he der nachstgelegenen Gehweg- oder Fahrbahnflache.

Als Material sind Hecken und offene Einfriedungen (z.B. Metallgitterzaun) mit Strauch- oder
Heckenhinterpflanzung zulassig. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

Die Unterkante von Zaunen ist mind. 10 cm Uber Gelandeniveau (Durchlassigkeit fur Kleintiere)
zu errichten.

114 Gestaltung der nicht bebauten Grundstiucksflachen bebauter Grundstiicke

Festsetzung:

Mindestens 20 % der privaten Grundsticksflachen dirfen nicht versiegelt werden. Auf diesen
Flachen sind naturnahe, lockere Geholzstrukturen und / oder extensiv gepflegte Kraut- und Gras-
raine anzulegen. Hierzu sind Uberwiegend Arten aus den Artenlisten der nachfolgenden Hinweise
zu verwenden.
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Begrundung:

* AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Mit der Festsetzung von flachen und flach geneigten Dachern wird den Erfordernissen der
geplanten Hauptnutzung (Verwaltungsgebdude) Rechnung getragen und gleichzeitig so-
wohl eine solare Nutzung als auch eine Begriinung der Dachflachen ermdglicht. Mit den
Festsetzungen zu Materialien und Farbgebung der Fassaden soll eine gestalterische Ein-
bindung in die Umgebung gewahrleistet und eine visuell stérende Wirkung vermieden wer-
den.

= Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll sowohl der geplanten
Nutzung als auch dem Gestaltungsanspruch der Stadt Schifferstadt bei der Neuordnung
des Bahnhofsumfeldes Rechnung getragen werden. Insgesamt soll eine visuelle Dominanz
der Werbeanlagen, Uberformungen der Fassaden und Storungen durch besondere
Lichteffekte oder grelle Farben vermieden und eine gestalterisch schlissige
Gesamtkonzeption gesichert werden. Im Sinne des Artenschutzes sind ausschlie3lich
insektenschonende Leuchtmittel zuldassig. Mit den Festsetzungen werden zudem die
Sicherheitsbelange des Bahnverkehrs bericksichtigt.

= Einfriedungen

Die Einfriedungen entlang 6ffentlicher Flachen sind in Hohe und Art der Einfriedung festge-
setzt. Damit soll dem Sicherheitsbedarf der kiinftigen Nutzungen Rechnung getragen wer-
den, ohne diese von den o6ffentlichen Flachen und dem angrenzenden Gehweg optisch
abzuriegeln und abzuschotten. Zugunsten des Artenschutzes sollen die Zaune nicht als
uniberwindbare Barriere wirken, sondern insbesondere fir Kleintiere durchlassig und pas-
sierbar sein. Vor diesem Hintergrund ist festgesetzt, dass die Unterkante der Zaune min-
destens 10 m tber Geldndeniveau zu errichten ist.

= Gestaltung der nicht bebauten Flachen

Die Regelungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen einer weiteren Versieglung
und Befestigung entgegenwirken, die Anlage von "Schottergéarten” unterbinden und eine
dauerhafte gartnerische Gestaltung der Flachen sicherstellen. Insgesamt soll eine Verstei-
nerung/Versiegelung der Garten- und Freiflachen und der damit verbundenen negativen
Effekte vermieden werden. Mit Vegetationsflachen werden positive Effekte fiir das Klein-
klima (geringere Aufheizung, Abkuhlung durch Verdunstung), fir die Wasserbewirtschaf-
tung (Ruckhaltung von Abflussspitzen) und fur die Fauna (Lebensraum fur Insekten) er-
reicht. Zudem werden Stickoxide und CO2 absorbiert und Feinstaub gebunden.

Versiegelte und befestigte Flachen oder Stein- und Schottergéarten hingegen bieten der
Tier- und Pflanzenwelt praktisch keinen Lebensraum und wirken sich auf die Artenvielfalt
negativ aus. Da oftmals Folien verwendet werden, um ein Durchwachsen von ungewuinsch-
ten Pflanzen zu verhindern, gehen zusétzlich die natirlichen Bodenfunktionen verloren. Der
Niederschlag kann auf diesen vollversiegelten Flachen nicht versickern und wird tblicher-
weise der Kanalisation zugefuhrt. Dies kann im Falle der immer haufiger auftretenden
Starkregenereignisse zu einer Uberlastung der Kanalisation und ggf. auch zu Uberflutun-
gen fuhren. Wahrend Hitzeperioden kdnnen diese Flachen nicht zum Temperaturausgleich
beitragen. Vielmehr speichern sie die Warme und geben diese auch in der Nacht ab. Vor
diesem Hintergrund ist es sinnvoll, den Flachenanteil befestigter und versiegelter Flachen
zu minimieren und der Ausbreitung von "Schottergarten" entgegenzuwirken und somit die
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Boden und Klima zu reduzieren

Mit der Festsetzung soll auch die gestalterische Einbindung der Grundstiicke in die Umge-

bung sowie die Ausbildung mdglichst zusammenhangender Griinbereiche mit den genann-
ten positiven Wirkungen sicherzustellen.
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12 Planverwirklichung, bodenordnende MaRhahmen

Die Flache des Baugebietes ist derzeit bereits vollstandig erschlossen. Die betroffenen Grund-
stucke sind im Eigentum des Bauherrn und der Stadt Schifferstadt. Bodenordnende Maf3nahmen
sind nicht erforderlich.

13 Durchfihrung und Kosten

Zwischen der Stadt Schifferstadt und dem Bauherrn wird ein stéadtebaulicher Vertrag gemaf § 11
BauGB geschlossen, der die Durchfiihrung und die Kostentragerschaft des Verfahrens regelt.

14 Verzeichnis der Gutachten

= Spezielle Artenschutzrechtliche Untersuchungen, Bioplan, Gesellschaft fir Land-
schaftstkologie und Umweltplanung GbR, Heidelberg, 15.06.2022

= Artenschutzrechtliches MalZnahmenkonzept, Bioplan, Gesellschaft fir Landschaftstkologie
und Umweltplanung GbR, Heidelberg, 22.02.2023

= Verkehrsuntersuchung zu den Bebauungsplanen "ehemaliges BePo-Geldnde" und "Park-
haus Ziegeleistral3e", Ingenieurbiro Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt, 27.06.2023

= Schallimmissionsprognose, Ingenieurgesellschaft Werner Genest und Partner mbH, Lud-
wigshafen, 20.06.2023

» Entwasserungskonzept einschl. Uberflutungsnachweis, Hofmann_Rottgen, Landschaftsar-
chitekten, Limburgerhof, 14.02.2023
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