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l. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wilhelmsfeld I* liegt im Nord-Westen der Gemeinde, in unmit-

telbarer Nahe der Gemarkungen der Nachbargemeinden Schriesheim und Schénau.
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Abbildung aus dem Ortsplan der Gemeinde Wilhelmsfeld
mit Darstellung des Geltungsbereiches
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. Rechtliche Grundlagen

Der durch den Gemeinderat beschlossene Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Gesamtflache
von ca. 10,7 ha auf.
Es handelt sich um bebaute Flachen, fir die derzeit bereits folgende rechtskraftige Bebauungspléne vorlie-

gen:

= ,Angelhofer Glter aus dem Jahr 1968

= der 1. bis 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Angelhofer Giter“ aus den Jahren 1971, 1977,
1985 und 1997

= ,Angelhofer Giter — sudlicher Bereich, Teil 1I* (vom 30.11.1990)

= ,Angelhofer Giter — sudlicher Bereich® (rechtskraftig seit dem 24.12.1992)

= ,Angelhofer Guter, Teil llI* (rechtskraftig seit dem 30.06.1995)
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Dariiber hinaus wurden bisher nicht Uberplante Bereiche entlang der ,Alte Rémerstralle® sowie der ,Berg-

stral3e” in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Die nachfolgende Karte verdeutlicht diesen Sachverhalt :

Die Flachen folgender Bebauungsplane werden mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,.Wilhelmsfeld I* neu
liberplant :

. .[Angelhéfer Giiter* aus dem Jahr 1968

. der 1. bis 4. Anderung des Bebauungsplanes
JAngelhéfer Giiter aus den Jahren
1971,1977.1985 und 1997

. JAngelhofer Giiter — siidlicher Bereich, Teil II**
(vom 30.11.1990)
.-Angelhéfer Giiter — siidlicher Bereich*
(rechtskriftig seit dem 24.12.1992)
.Angelhdéfer Giiter, Teil lII*
(rechtskraftig seit dem 30.06.1995)

bisher nicht iiberplante Flachen des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles

Gemeinde Wilhelmsield
125 ¥ G > vorgeschlagener Geltungshereich
REX Jacpty Mg fir die Autstellung eines
v N e Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan ,Wilhelmsfeld | stellt eine Neuaufstellung der planungsrechtlichen Festsetzungen fur
die oben genannten derzeit rechtskraftigen Planwerke dar. Mit der eingetretenen Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes ,Wilhelmsfeld | werden, nach Durchfihrung des Verfahrens, die rechtskraftigen Festsetzungen
der genannten Planwerke aul3er Kraft gesetzt.

Neu formuliert werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes im zeichnerischen sowie schriftlichen Teil.
Daruber hinaus erlasst die Gemeinde Wilhelmsfeld auf der Grundlage der Landesbauordnung eine Satzung

Uiber Ortliche Bauvorschriften.

Die Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wilhelmsfeld I“ und den Verfahrensablauf sind
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), die Verordnung uUber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), die Ge-
meindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000
(BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231),
sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1902).
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Zusammen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erlasst die Gemeinde Wilhelmsfeld eine Satzung tber
Ortliche Bauvorschriften. Rechtsgrundlage hierfiir ist die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom
13.06.2023 (GBI. S. 170).

Die Uberplanten Flachen sind weitestgehend bebaut und stellen einen innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Teil der Gemeinde Wilhelmsfeld dar. Mit diesem Hintergrund und aufgrund des Umstandes, dass
die zulassige Grundflache im Plangebiet einen Wert von 70.000 m2 nicht tiberschreitet, erfolgt die Anderung
des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13 a BauGB im ,beschleunigten Verfahren®.

Erganzend ist darauf zu verweisen, dass durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Dariiber hinaus gibt es keine Anhaltspunkte, nach denen Erhaltungsziele und Schutzzwecke von ,NATURA
2000“-Gebieten gestoért werden oder dass Pflichten missachtet werden, die sich aus den Vorgaben des § 50

BImSchG ergeben.

Il. Ubergeordnete Planungen

Die geplante Flache ist in der Raumnutzungskarte des ,Regionalplan der Metropol Region Rhein-Neckar*
als bestehender Siedlungsbereich dargestellt. Die vorgenommene Abgrenzung des Plangebietes und die
nach einer Durchfilhrung des Anderungsverfahrens weiterhin giiltige Ausweisung als ,Wohnbauflache“ ste-
hen somit nicht im Widerspruch zu regionalplanerischen Vorgaben.

Die Flachen des neu aufgestellten Bebauungsplanes ,Wilhelmsfeld I sind im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Schénau als ,bestehende Wohnbauflache* dargestellt.
Aufgrund des Umstandes, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplanes die vorhandenen Bauflachen wei-
terhin als ,Wohngebiet” vorsieht, kann die Feststellung getroffen werden, dass der Bebauungsplan nach wie

vor gemal § 8 Abs. 2 BauGB als ,aus dem Flachennutzungsplan entwickelt* anzusehen ist.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Schdénau
mit Darstellung des abgegrenzten Geltungsbereiches

V. Ziel und Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Wilhelmsfeld I ist es, die einzelnen rechtskrafti-
gen Festsetzungen der zum Zeitpunkt der Planaufstellung rechtskraftigen Bebauungsplane an aktuelle Ent-
wicklungen und geltende gesetzliche Vorgaben anzupassen.

Die Festsetzungen sollen dariiber hinaus themenbezogen fir alle Grundstiicke im neu gebildeten Geltungs-
bereich durch gleichlautende Formulierungen vereinheitlicht werden. Dieses war bisher aufgrund der sehr
unterschiedlichen Zeitepochen der einzelnen Planwerke nicht gegeben und betrifft unter anderem die Fest-
setzung Uber die zulassige Art der baulichen Nutzung, Vorgaben Uber die Zulassigkeit von Nebenanlagen,
Garagen und Uberdachten PKW-Stellplatzen, die Beschrankung der Anzahl zulassiger Wohneinheiten so-
wie, in den Ortlichen Bauvorschriften, eine Vereinheitlichung zulassiger Dachformen, Dachneigungen und
Dachaufbauten.

Daruber hinaus wird fur das gesamte Plangebiet eine Erhdhung der Stellplatzverpflichtung erlassen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes sollen die Festsetzungen an die Anforderungen der heutigen
Zeit angepasst werden. Diese liegen im Zeitalter der Digitalisierung auch in der Sinnhaftigkeit eines woh-
nungsnahen Arbeitens und der damit verbundenen Zielsetzung, den Individualverkehr, dort wo es praktika-

bel ist, zu reduzieren.
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V. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrte Anderungen

1. Art der baulichen Nutzung

Die mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes aufzuhebenden Planwerke weisen fir alle Bauflachen ein
,Reines Wohngebiet‘ gemall § 3 BauNVO aus. In dem damit derzeit anzuwendenden Katalog zuléassiger
Nutzungen sind, unabhéngig der jeweils zur Anwendung kommenden Baunutzungsverordnung, Gewerbebe-
triebe ebenfalls nicht genannt. Damit ist nach dem bisherigen Recht eine gewerbliche Téatigkeit jeglicher Art
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Diese bestehende Einschréankung wird in Zeiten
sich wandelnder Betriebsstrukturen, insbesondere im Dienstleitungsgewerbe, seitens der Gemeinde Wil-
helmsfeld als nicht mehr zeitgemaf angesehen.

Mit diesem Hintergrund werden im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes die Bauflachen in ein
L2Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO umgewandelt. Damit erhdht sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes tagsiber und im Nachtzeitraum der geméaR der TA-La&rm um 5 dB(A). Andererseits wird
die geanderte Festsetzung der stetig steigenden Zahl kleinerer Dienstleistungsbetriebe in Wohnquartieren,
und damit einer Zusammenlegung der Arbeitsfelder mit dem Wohnen, gerecht.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes sind in den Quartieren des Plangebietes, neben dem Wohnen,
zukinftig auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke zugelassen. Demgegeniber dirfen Gaststatten mit einer drtlichen oder sogar tUberregionalen Be-
deutung im Geltungsbereich des neu aufgestellten Bebauungsplanes ,Wilhelmsfeld 1 weiterhin nicht betrie-

ben werden.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige, nicht storende Gewerbebe-
triebe zugelassen werden. Hierzu zahlen, jeweils nach einer Einzelfallbetrachtung, die sogenannten ,stille
Gewerbebetriebe®, wie beispielsweise Blros, Friseursalons, Arztpraxen und &ahnliches, bei denen davon
ausgegangen werden kann, dass sich ihr Betrieb nicht stérend auf die Umgebung auswirken wird.

Hinsichtlich des Stérungsgrades werden im ,Allgemeines Wohngebiet* strenge Anforderungen an die Klein-
betriebe gestellt. Neben den Betriebsgerduschen spielt bei der Beurteilung des Stérungsgrades auch die zu

erwartende Anzahl an- und abfahrender Kraftfahrzeuge eine nicht zu vernachlassigende Rolle.

Die Umwandlung von bisher rechtskraftig ausgewiesener ,Reine Wohngebiete® in ,Allgemeine Wohngebiete*
ist das Ergebnis eines intensiven Abwagungsvorganges. Ziel der Planung ist es, im Plangebiet zukinftig ein
weitestgehend stérungsfreies, wohnungsnahes Arbeiten zu ermdglichen und damit auch den Individualver-
kehr, dort wo es praktikabel ist, zu reduzieren. Dabei war es bei der Formulierung der zukunftig zulassigen
Art der baulichen Nutzung ein wesentliches Anliegen des Gemeinderates, die Wohnqualitat fir die Bewoh-
ner des Plangebietes in der Gesamtbetrachtung nicht zu schmaélern.

Die Eroffnung weiterer, nicht stérender Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entspricht der
zwischenzeitlich gelebten Realitdt in Wohngebieten und auch den heutigen generationsiibergreifenden Be-

durfnissen der Bevdlkerung.
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2. Malf3 der baulichen Nutzung

Das in den rechtskraftigen Bebauungsplanen festgesetzte Mal3 der zuldssigen Nutzung wurde definiert
durch die Anzahl maximal zulassiger Vollgeschosse, die Grund- und Geschossflachenzahlen sowie teilweise
durch die Angabe zuldssiger Sockel- und Gebaudehdhen bzw. Traufh6hen. Zur Vermeidung sich widerspre-
chender Festsetzungen, wird bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes die bisherige ,Gebaudehdhe als
shicht zu Uberschreitende Firsthdhe® (zuldssig sind ausschliel3lich geneigte, symmetrische Sattel- und
Walmdéacher bzw. Pultdacher) bezeichnet. Das dariiberhinausgehende maximale Héhenmalf fir technische
Anlagen betréagt 1,00 m.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Anzahl zuléssiger Vollgeschosse sowie die Angaben nicht zu Gberschrei-
tender Gebaudekubaturen werden hinsichtlich ihrer Grundaussage in das neue Planwerk bernommen.
Damit soll gewahrleistet werden, dass die auf der Grundlage rechtskraftiger Bebauungsplane entstandene
Siedlungsstruktur durch Um- bzw. auch Neubauten keine spirbaren Veranderungen erfahren wird.

Bei der Festsetzung einer zulassigen zweigeschossigen Bauweise wird die Formulierung aufgegeben, dass
das zweite Vollgeschoss sich im Untergeschoss befinden muss und hier sichtbar in Erscheinung treten darf.
Dieser Sachverhalt ergibt sich aus der Hanglage der Grundstiicke und die in die Neuaufstellung Gbernom-
mene Beschrankung der zuldssigen Gebaude- und Kniestockhdhen.

Letztere darf eine Hohe von 0,50 m nach wie vor nicht tiberschreiten. Die Beschrankung der zulassigen Ge-
baudehdhen wird hinsichtlich der Definition der rechtskréaftigen Bebauungsplane (gemessen von der beste-
henden Gelandeoberflache im Mittel der geplanten baulichen Anlage) beibehalten. Damit ist nach wie vor
gewahrleistet, dass die talseits entstehenden Hohen einer Bebauung sich nach wie vor in das Landschafts-
und Siedlungsbild einfligen.

Nicht mehr Bestandteil der Festsetzungen ist eine Festsetzung maximal zuldssiger Sockelhéhen. Diese
kdnnen im Plangebiet zuklinftig frei gewahlt werden.

Bei der Neuformulierung der Schriftlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften war es der Gemein-
de Wilhelmsfeld ein Anliegen, die gewtiinschte bzw. geforderte Bestlickung von Dachflachen mit Elementen
zur Erzeugung von elektrischem Strom nicht unangemessen einzuschranken. Mit diesem Hintergrund wird
eine Textpassage in die Schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen, nach der die
formulierten zulassigen Firsthéhen der Gebaude durch technische Anlagen um bis zu 1,00 m Uberschritten

werden durfen.

Gegenilber den Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane werden die maximal zulassigen Gebau-
de- und Traufhthen geringfligig angehoben. Diese neu formulierten MalRe beriicksichtigen heutzutage die

zur Anwendung kommenden héheren Dammstarken im Dachbereich.

Die in den bestehenden Bebauungspléanen festgesetzten Grundflachenzahlen variieren zwischen Werten
zwischen 0,2, 0,25 und 0,3 bis hin zu Grundflachenzahlen von 0,4. Letztere wurden in den Bebauungspla-
nen fir die in den 90-er Jahren erschlossenen Teilbereichen, welche auch kleinere Grundstiicke auswiesen,

festgesetzt.
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Die bisher giltigen Grundflachenzahlen bleiben von der Neuaufstellung des Bebauungsplanes weitestge-
hend unberihrt. Sie werden lediglich fir einzelne Bereiche im Sinne einer besseren baulichen Nutzung gro-
Rer Grundstiicke behutsam angehoben (beispielsweise von einem Wert von 0,2 auf nunmehr 0,3).

Mit dieser Vorgehensweise ist gewahrleistet, dass die hier vorhandene Siedlungsstruktur sich aufgrund des
neu aufgestellten Bebauungsplanes nicht wesentlich verandern wird. Andererseits werden neue Mdglichkei-
ten Gebaudeerweiterungen aufgezeigt.

Im Geltungsbereich des neu aufgestellten Bebauungsplanes findet zukinftig die Baunutzungsverordnung in
der zum Zeitpunkt der Planaufstellung aktuellen Fassung Anwendung. Seit dem Jahr 1990 sind bei der Er-
mittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen, einschlielich ihrer Zufahrten,
Nebenanlagen und auch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mitzurechnen.

In diesem Zusammenhang wird unter der Ziffer 2.1. der Schriftlichen Festsetzungen die Vorgabe formuliert,
dass bei der Errichtung von Garagen und lberdachten PKW-Stellplatzen mit einer begriinten Dachflache
und einer Substratstdrke von mindestens 30 cm die Grundflache, abweichend der Vorgabe der Baunut-
zungsverordnung (+ 50 %), um bis zu 65 % Uberschritten werden darf. Damit wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass die als Grinflache ausgebildeten Dacher geringe oder keine spirbaren Auswirkungen auf die

Schutzguter ,Wasser*, ,Klima“, aber auch ,Vegetation und Artenreichtum® haben werden.

Gegenilber den gultigen Fassungen der im Plangebiet bisher rechtskraftigen Bebauungsplane wurden die
Grundflachenzahlen in Anlehnung an die aktuell giltige Fassung der Baunutzungsverordnung angepasst. Ab
der Fassung aus dem Jahr 1990 gilt nunmehr die Vorgabe, dass, falls im Bebauungsplan nicht anderes an-
gegeben, die Geschossflache nach den AuRenmalRen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln
ist. Mit dem Hintergrund, dass bei der Anwendung des Bebauungsplanes ,Wilhelmsfeld I* zuklnftig die aktu-
elle Baunutzungsverordnung zu bertcksichtigen ist, werden die Geschossflachenzahlen, unter Beachtung

dieser Vorgabe, angehoben.

3. Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Die in den rechtskraftigen Bebauungsplanen ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen werden, unter Beibehal-
tung der damaligen Planungsabsicht, wieder in den zeichnerischen Teil der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes ,Wilhelmsfeld I lbernommen.

Sie sollen keine grundsétzliche Anderung erfahren. Lediglich fiir die Grundstiicke mit sehr eng gezogenen
Begrenzungen, ohne ein Erweiterungspotential fur den baulichen Bestand, wird eine behutsame Erweiterung
der Uberbaubaren Flachen vorgenommen. Dieses erfolgt unter Bericksichtigung einer Gleichbehandlung
aller im Plangebiet gelegenen Grundstiicke. Zur Verdeutlichung werden die vorgenommenen Ergénzungen
fur das Verfahren im zeichnerischen Teil des Bebauungsplan-Entwurfes farbig gekennzeichnet (die weiterhin

bestehenden Baugrenzen erhalten eine schwarz-weil3-Darstellung).
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4. Flachen zur Errichtung von Garagen und tuberdachten PKW-Stellplatzen

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wilhelmsfeld I“ neu Uberplanten Flachen rechtskraftiger Be-
bauungsplane weisen hinsichtlich der Zulassigkeit von Garagen sehr unterschiedliche Vorgaben auf. In den
meisten Planwerken wird festgesetzt, dass diese auf den Uberbaubaren und hierfiir gesondert ausgewiese-
nen Flachen errichtet werden durfen. Einzelne Bebauungsplane deuten dartiber hinaus die Zuldssigkeit auf
den Flachen des Bauwichs bzw. auf den Vorgartenflachen an.

Es ist die Planungsabsicht der Gemeinde Wilhelmsfeld, die Zuldssigkeit von Standorten fir Garagen und
Uberachter PKW-Stellplatze zukunftig ,freier® zu formulieren, ohne dass hierdurch die bisher geltenden
Grundsatze ganzlich aufgegeben werden. Diese lagen in der Zielsetzung, die rickwartigen Grundstucks-
und Gartenflachen von derlei Gebauden freizuhalten.

Mit diesem Hintergrund wird in dem neu aufgestellten Bebauungsplan die Vorgabe formuliert, dass Garagen
und Uberdachte PKW-Stellplatze zukiinftig auf den Gberbaubaren Flachen, im Bauwich sowie im gesamten
Vorgartenbereich frei gewahlt werden kénnen.

Zur Verdeutlichung der Definition wurde eine ,Anlage 1* Bestandteil der Schriftlichen Festsetzungen, auf der

die als solche anzusehenden Flachen dargestellten sind.

5. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zum Zeitpunkt der Aufstellung der meisten im Geltungsbereich derzeit noch rechtskréaftigen Bebauungsplane
bestand in dem eher landlich gepragten Wilhelmsfeld kein Bedarf an der Errichtung von Mehrfamilien-Wohn-
hausern. So wurde lediglich in den 70-er Jahren fiir einzelne Quartiere eine Wohneinheiten-Beschrankung in
die Bebauungsplane aufgenommen. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wilhelmsfeld 1“ ent-
standenen Siedlungsstrukturen bestatigen die nicht vorhanden Nachfrage, da sich im Geltungsbereich des
Planwerkes lediglich 1- bis 2-Familien-Wohnh&user befinden.

Mit dem dargestellten Hintergrund wird fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wilhelms-
feld 1 eine Festsetzung aufgenommen, nach der die Anzahl zulassiger Wohneinheiten in Einzelhdusern auf
»3 Stuck®, in Doppelhdusern und Hausgruppen-Einheiten auf maximal ,2 Stiick® begrenzt wird. Diese Fest-
setzung wird einerseits begriindet mit der bestehenden Siedlungsstruktur im Plangebiet, andererseits mit
den vorhandenen, sehr schmalen Stralenqguerschnitten, welche nicht in der Lage sein werden, ein wesent-

lich héheres, Uber den Bestand hinausgehendes Verkehrsaufkommen aufzunehmen.

VI. Ortliche Bauvorschriften

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Das Erscheinungsbild des Siedlungsbereiches mit einer bewegten Topografie wird aufgrund seiner Fernwir-
kung stark geprégt sein von der Hohe und der Ausgestaltung der hierdurch talseits entstehenden Wand-
scheiben, aber auch von der Wahl der Dachform und deren Ausgestaltung.

Mit diesem Hintergrund werden die bisher fiir den Geltungsbereich geltenden bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen auf die neu zu erstellende Satzung Ubertragen und behutsam fortgeschrieben. Die oben getroffe-
ne Aussage gilt sowohl fur die Definition der zukinftig zuldssigen Dachformen, die Dachneigung, die Dach-

farbe sowie fiir die Ausgestaltung der Dachflachen durch Dachaufbauten.
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Zulassig sollen zuklnftig nach wie vor ausschlie3lich Sattel-, Walm- und Pultdacher sein.

Erganzend wird die Forderung erhoben, dass fir ein gewéhlten Sattel- und Walmdach jeweils eine gleiche
Dachneigung zu wéahlen ist, so dass dieses dann ein symmetrisches Erscheinungsbild aufweist.

Des Weiteren werden erganzende und gegentber der Ursprungs-Fassung erweiterte Vorgaben hinsichtlich
der Zulassigkeit von Pultdachern in die Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften aufgenommen. Einseitig ge-
neigte Pultdacher missen, zur Vermeidung zu hoch in Erscheinung tretender Wandscheiben, eine flache
Dachneigung aufweisen. Die Richtung der gewahlten Neigung muss hierbei parallel der Neigung des naturli-

chen Gelandes verlaufen.

Hinsichtlich der zu wahlenden Dachneigungen sind im Geltungsbereich der neu formulierten Ortlichen Bau-

vorschriften derzeit folgende Vorgaben rechtswirksam :

= zulassige Dachneigungen : 25°, 20° bis 30°, 22° bis 30°, 35° bis 40°
bzw. es wurde keine verbindliche Festsetzung formuliert, da sich die Dachneigung aus der

Hohenfestsetzung des Planwerkes ergibt

Es ist ein Bestreben der Gemeinde Wilhelmsfeld, fir den auch im Hinblick auf vorhandene Dachneigungen
weitestgehend homogenen Siedlungsbereich, zukiinftig eine einheitliche Vorgabe in den Ortlichen Bauvor-
schriften zu formulieren. Gewahlt wurde mit diesem Hintergrund eine Spanne zulassiger Dachneigungen
zwischen 10° und 35°. Flachere Dachneigungen werden zugelassen, wenn diese eine extensive Dachbe-
grinung erhalten.

Die auf einer gemeinsamen Grenze errichteten Doppelhaus-Halften sollen nach den Vorstellungen der Ge-
meinde Wilhelmsfeld jeweils eine gleiche Dachform und Dachneigung aufweisen. Mit diesem Hintergrund
wird die Festsetzung formuliert, dass Doppelhaus-Hélften ein 25° geneigtes symmetrisches Dach aufweisen
mussen.

Abweichungen hiervon sind méglich, wenn diese dem Spektrum zuldssiger Dachformen und Dachneigungen
entsprechen, die Eigentimer beider Doppelhaus-Halften sich hierauf verstéandigen und diese Einigung durch

einen Eintrag in das Grundbuch bestétigen.

Abweichend von der Festsetzung zulassiger Dachneigungen, kdnnen im Geltungsbereich des bisherigen
Bebauungsplanes ,Angelhofer Guter“, Teil lll, auch steilere Dacher beidseits des ,Sperberweg“ errichtet
werden. Hier befinden sich uberwiegend Doppelhaus- bzw. Hausgruppen-Einheiten mit einer laut der bishe-
rigen Rechtslage zulassigen Dachneigung zwischen 35° und 40°. Hier sollten in Einzelfall erforderliche Be-

freiungen ausgesprochen werden.

Im Geltungsbereich der neu aufzustellenden Ortlichen Bauvorschriften waren bisher Dachneigungen mit den
Farben Rot-Braun, Schiefergrau und Anthrazit mdglich. Diese Vorgaben sollen im Plangebiet weiterhin Be-

stand haben und werden erganzt um die Zulassigkeit begriinter Dachflachen.
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Auf Teilflachen der neu erstellten Satzung sind bisher keine Dachaufbauten und Dacheinschnitte zulassig.
Fur andere Bereiche bestehen diesbeziglich einschrénkende Vorgaben. Aus dieser rechtlichen Bestandssi-
tuation heraus wird eine neu formulierte Festsetzung ber die Zuléssigkeit von Dachaufbauten und Dachein-
schnitten Bestandteil der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Wilhelmsfeld 1.

Gemal der Formulierung darf zukinftig die Halfte jeder Dachseite, unter Beschrankung der Breite einer
Einzelgaube auf 4,00 m, mit Dachaufbauten bestiickt werden. Es ist das Ziel dieser Festsetzung, aufgrund
der bestehenden Fernwirkung, keine Dacher zuzulassen, deren Dachform aufgrund des Umfangs und der

Grol3e von Dachgauben nicht mehr als solche deutlich ablesbar ist.

Die Festsetzung der Ziffer 1.1.4 der Ortlichen Bauvorschriften verdeutlicht im letzten Absatz, dass Photovol-
taik-Module und Solar-Kollektoren auf Dachflachen hinsichtlich ihres Umfangs zukinftig im Geltungsbereich
der Satzung uneingeschrankt zulassig sind. Sie werden lediglich bei einer Aufstédnderung auf flach geneigten

(begriinten) Dachflachen hinsichtlich ihrer zuldssigen H6he beschréankt.

2. Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Die in den geltenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bisher formulierten Vorgaben hinsichtlich der
Zulassigkeit von Einfriedungen werden durch die Neuaufstellung der Ortlichen Bauvorschriften gelockert.
Hinsichtlich ihrer Hohe soll zukiinftig das Nachbarrecht fir Baden-Wurttemberg gelten.

Lediglich entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird, zur Vermeidung gestalterischer Beeintrachtigungen,
die Einfriedungshohe auf 1,00 m begrenzt. ,Lebende” Hecken und Straucher aus heimischen Pflanzen dir-
fen hier eine Hohe von bis zu 1,80 m aufweisen.

Es ist das Ziel der Gemeinde Wilhelmsfeld, dass zukiinftig weiterhin nicht blickdichte Einfriedungen das
StralRenbild pragen. Dieses sind handelsiibliche Maschendrahtzaune, Stabmattenzaune oder Einfriedungen
aus Stahlprofilen bzw. Holz, welche durch entsprechende Absténde keinen wandahnlichen Eindruck vermit-
teln.

Mit diesem Hintergrund werden auch in Stabmattenzdune eingeflochtene Sichtschutzstreifen als ,unzulds-
sig* erklart. Punktuell kbnnen in Terrassenbereichen, insbesondere bei einer Doppelhaus-Bebauung, hievon

abweichende Sichtschutz-Elemente zugelassen werden.

3. Erhohung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Die vorhandene ausgewiesene 6ffentliche Verkehrsflache im Plangebiet und fehlende 6ffentliche Parkplatze
machen es zwingend erforderlich, dass der Parkierungsbedarf eines jeden Haushaltes auf der eigenen Bau-
flache abgedeckt und private Parkplatze in der erforderlichen Anzahl errichtet werden.

Mit diesem Hintergrund wird fiir den Anderungsbereich des Bebauungsplanes, gegeniiber den Vorgaben der
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg, eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir ,dringend erfor-
derlich“ angesehen.

Somit formuliert die Gemeinde Wilhelmsfeld in den neu aufgestellten Ortlichen Bauvorschriften die verbindli-
che Vorgabe, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wilhelmsfeld I“ je Wohnung mit einer Grolze

von mehr als 60 m? ,2 PKW-Stellplatze* auf der eigenen Bauflache nachzuweisen und zu errichten sind.
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Diese Vorgabe geht konform mit dem im landlichen Bereich des Rhein-Neckar-Kreises bestehenden Bedarf
an PKW-Stellplatzen.

Es ist mit dieser Vorgabe die Zielvorgabe verbunden, das ansonsten im 6ffentlichen Raum weiter ansteigen-
de Gefahren- und Behinderungspotential zu reduzieren. Die Durchfahrt fir Fahrzeuge des Rettungswesens,
aber auch aller sonstigen Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, ist jederzeit zu gewahrleisten.

Durch eine Vermeidung unsachgemal abgestellter Fahrzeuge kann das Gefahrenpotential auf den sehr

schmalen offentlichen StraRen, und hier insbesondere fiir die Kinder, deutlich minimiert werden.

VIl. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Nach einer Uberschlagigen Priifung gemall 8 13 a Abs. 1 Ziffer 2 BauGB ist die Gemeinde Wilhelmsfeld,
unter Berlicksichtigung der in der Anlage 2 des Baugesetzbuches genannten Kriterien, zu der Einschatzung
gelangt, dass der Bebauungsplan ,Wilhelmsfeld I“ keine erheblichen Umweltauswirkungen zur Folge haben
wird.

Dieses lasst sich darlegen aufgrund des Umstandes, dass der wesentliche Schwerpunkt der Plananderung
in der Umwidmung eines bisher rechtskraftig ausgewiesenen ,Reines Wohngebiet® in ein ,Allgemeines
Wohngebiet liegt.

Weitere behutsam vorgenommene Plananderungen haben keinerlei Auswirkungen auf die einzelnen zu be-
trachtenden Schutzgiter. Festzustellen ist, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplanes keinerlei Risiken
fur die Umwelt, einschlie3lich der menschlichen Gesundheit, zur Folge hat.

Mit diesem Hintergrund wird seitens der Gemeinde Wilhelmsfeld auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Aufstellung eines Umweltberichtes gemaf § 2 a BauGB verzichtet.

Das Baugebiet ist seit langerer Zeit, bis auf wenige Bauplatze, bebaut. Somit kann auf die Ausarbeitung
einer artenschutzrechtlichen Prifung im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ebenfalls verzichtet
werden.

Das Vorhandensein von Arten kann im Bestandsgebiet nicht ganzlich ausgeschlossen werden, jedoch wird
aufgrund des in diesem Bereich seit Jahrzehnten bestehenden rechtskraftigen Planungsrechtes und des
Umstandes, dass in den nachsten Jahren nur punktuell bauliche Anderungen zu erwarten sind, auf eine
Erhebung der Arten im Plangebiet verzichtet. Die Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Voruntersu-
chung wirde fur die Mehrzahl privater Bauherren keine verwertbaren Anhaltspunkte ergeben, da ein Ergeb-

nis nur eine Momentaufnahme mit einer Haltbarkeit von ca. 3-5 Jahren darstellen wiirde.

Es ist darauf zu verweisen, dass der Bebauungsplan-Entwurf keine zuséatzlichen, bisher nicht bestehenden
Bebauungsmaoglichkeiten aufweist.

Es liegt im Verantwortungsbereich eines jeden Bauherrn dafiir Sorge zu tragen, dass, inshesondere hinsicht-
lich des Eingriffs-Zeitpunktes, nicht gegen das Totungsverbot, das Verschlechterungsverbot, des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population sowie gegen das Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhe-

stéatten verstofRen wird.
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Um den Belangen des Bundesnaturschutzgesetzes hinsichtlich des Artenschutzes gerecht zu werden, ist im
Einzelfall, unmittelbar im Vorfeld einer BaumalRnahme, eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung
vorzunehmen.

Zu verweisen ist in diesem Zusammenhang auf den Umstand, dass bei streng geschiitzten Tierarten Ver-
stéRe gegen das Bundesnaturschutzgesetzes einen Straftatbestand darstellen und damit sowohl fiir die
Arten als auch fur die Veranlasser eine erhebliche Tragweite haben kdnnten.

In Abhangigkeit der Untersuchungsergebnisse sowie des Vegetationsbestandes sind die aus einem Gutach-
ten abzuleitenden Eingriffs-ZeitrAume, beispielsweise bei Rodungs- und Abrissarbeiten, zu beachten und

gegebenenfalls vor einem Baubeginn kleinrAumige Ausgleichs-Mal3nahmen vorzunehmen.

Zur Verbesserung der Grundwasserneubildungsrate sowie der kleinklimatischen Verhéltnisse im Plangebiet
wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, nach der die befestigten, nicht tberdachten
Flachen eines Baugrundstiickes mit einem Abflussbeiwert = 0,25, d. h. nur teilversiegelt ausgebildet werden
durfen. Bei den Flachen, die diese Eigenschaft nicht aufweisen, ist das anfallende Niederschlagswasser auf

angrenzenden Freiflachen Uber eine belebte, 30 cm starke Oberbodenschicht zur Versickerung zu bringen.
Des Weiteren beinhalten die Ortlichen Bauvorschriften eine Vorgabe, nach der auch fir Hauptgebaude eine

flachere Dachneigung unter der Voraussetzung zugelassen wird, wenn die Dachflache eine extensive Dach-
begriinung erhalt und damit grof3e Teile des Oberflachenwassers zur Verdunstung gebracht werden.

VIIl. ErschlieBungskosten

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Wilhelmsfeld 1“ hat keine Erhebung zusatzlicher ErschlieRungs-

beitrdge gemal den Vorgaben des Baugesetzbuches zur Folge.
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