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1 Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Die Wohnbebauung im Stadtteil Alimenhof hat ihre Urspriinge in der Almenhof-Siedlung,
die suidwestlich des Verkehrsknotens Neckarauer Stral3e / Speyerer Stral3e liegt. Diese
wurde in den 1920er Jahre durch die Gartenstadt-Genossenschaft errichtet und bildet
heute eine bauliche Einheit aus Reihenhdusern, Hausgruppen und wenigen
Mehrfamilienh&usern.

In den 1930er Jahren entwickelte sich die Wohnbebauung rasch nach Westen (bis zur
heutigen Steubenstral3e) und nach Siiden (in Richtung Neckarau). Dies geschah vor allem
durch private Bautatigkeit. Es entstand eine aufgelockerte Bebauung mit offenen
Blockrandern aus Uberwiegend zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhduser mit Sattel-
oder Walmdachern. Charakteristisch sind begrinte Vorgarten innerhalb der
StralBenrdume sowie — bedingt durch die Blockstruktur - durchgéngige breite, unbebaute
Gartenzonen in den hinteren Grundstticksbereichen.

Auch offentliche Grinflachen tragen zum hohen Grunanteil und zum Charakter des
Almenhofs bei. Zu nennen sind der Achtundvierziger Platz, der als zentraler 6ffentlicher
Sport- und Spielplatz den griinen Mittelpunkt des Stadstteils bildet sowie der am westlichen
Gebietsrand liegende Freiheitsplatz und der im Sudosten gelegene Rosa-Luxemburg-
Park.

Insgesamt machen die kleinteilige und aufgelockerte Baustruktur sowie der hohe
Grunanteil unter stadtebaulichen Aspekten die Besonderheit des Stadtteils Almenhof aus,
der typisch fir Wohngebiete der unmittelbaren Vor- und Nachkriegszeit ist. Sie tragen -
neben der innenstadtnahen Lage und der guten Versorgung mit Infrastruktur - wesentlich
zur hohen Attraktivitat des Stadtteils als Wohnstandort bei.

Gegenwartig werden — u.a. infolge des sich vollziehenden Generationenwechsels —
vermehrt Um- und Neubaumafnahmen durchgefiihrt, die in Umfang und Ausgestaltung
vielfach nicht der Charakteristik des Almenhofs entsprechen. Zu nennen sind:

— Gebéaudeabriss und Neubau von Wohngebauden mit gréRerer Kubatur und
grolRerer Anzahl an Wohneinheiten,

— Errichtung von Anbauten oder Garagen bzw. Stellplatzen, die in die Gartenzone
hineinragen,

— Ausbau von Dachgeschossen mit z.T. massiven Dachaufbauten,

— Versiegelung von Vorgéarten, unter anderem fur die Anlage von Stellplatzen.

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

Stadtebauliches Ziel ist es daher, den Gebietscharakter des Wohngebiets Almenhof zu
erhalten und zu sichern und gleichzeitig eine angemessene bauliche Weiterentwicklung
zu ermoglichen.

Um diese Ziele zu erreichen, ist die Anderung des bisherigen Planungsrechts durch die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
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2 Lage, GroRRe und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb des von der Speyerer Stral3e im Norden, der Neckarauer
Stral3e im Osten, der Rottfeldstrale im Sitden sowie der Steubenstrale im Westen
begrenzten Siedlungsbereichs. Es lasst sich vollstandig dem Stadtteil Aimenhof zuordnen
und umfasst eine Flache von ca. 38,1 ha.

Achtundvierziger Platz

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans (genordet, ohne Mal3stab)

Die konkrete Abgrenzung des Plangebiets innerhalb der genannten Stral3enziige
orientiert sich am stadtebaulichen Charakter. Es umfasst primér die Bereiche, die dem
Stadtstrukturtyp ,Aufgelockerte Wohnvorstadt® zugeordnet werden, da hier die
charakteristischen Merkmale fir den Almenhof in besonderem MalRe zu Tage treten.
Weiter werden die innerhalb dieser Bebauung liegenden bzw. unmittelbar angrenzenden
offentlichen Griin- bzw. Freirdume in das Plangebiet einbezogen.

Nicht in das Plangebiet einbezogen werden die Grundstiicke entlang der Steubenstralie
und der Speyerer StralRe sowie die Bereiche entlang der Monchworth- bis zur Neckarauer
StralRe und westlich der LassallestraRe. Sie werden stark durch Zeilenbebauung und
Geschosswohnungsbau gepragt oder weisen andere, nicht dem fiur den Almenhof
typischen Charakter entsprechende Merkmale auf.

Seite 6



BPlan Nr. 82.18 “Wohngebiet AlImenhof* Begriindung

20.01.2025

2. Erneute Beteiligung

4.1

Ebenfalls nicht Bestandteil des Plangebiets sind das denkmalgeschiitzte Ensemble der
Almenhof-Siedlung, da hier aufgrund des Denkmalschutzes eine planungsrechtliche
Sicherung des Gebietscharakters nicht erforderlich ist, sowie die Grundstiicke mit
Gemeinbedarfsnutzungen (Almenhofschule, Kirchen mit zugehdrigen Einrichtungen bzw.
Nutzungen), da diese als Sonderbausteine nicht Gegenstand einer planungsrechtlichen
Sicherung des Gebietscharakters sind.

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird durch die
Planzeichnung bestimmit.

Planverfahren

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

Die Voraussetzungen sind gegeben, da durch die Aufstellung des Bebauungsplans die
Grundziige des bisherigen Planungsrechts nicht berihrt werden. Zudem wird keine
Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren geman § 13 BauGB
wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen. Unabhéangig davon werden die Belange der Umwelt im Verfahren gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB beriicksichtigt und in die Abwagung eingestellt.

Beschreibung des Plangebietes
Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten

Der lberwiegende Teil des Plangebiets wird von Wohnbaugrundstiicken eingenommen.
Es handelt sich Uberwiegend um Ein- und Zweifamilienhduser aber auch um kleinere
Mehrfamilienh&user. In untergeordnetem Umfang sind in den Erdgeschossen gewerbliche
Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, freie Berufe) zu finden; diese kommen
insbesondere entlang der Niederfeldstral3e vor. Als weitere Nutzung ist die evangelische
Kita hinter dem Wohngebdude Heinrich-Heine-Stralle 26 zu nennen, die jedoch
perspektivisch an einen neuen Standort verlagert werden soll.

Beim Achtundvierziger Platz handelt es sich um einen offentlichen Sportplatz mit
randlichen Kinderspielbereichen. Ostlich daran angrenzend befindet sich die Platzflache
des Lisette-Hatzfeld-Platzes mit freizeitsportlichen Angeboten (Basketballplatz,
Tischtennis, Streethockey). Von beiden Bunkern, die den Platz flankieren, steht einer leer,
der andere wird als Lager genutzt.

Um weitere Grinanlagen handelt es sich beim Rosa-Luxemburg-Park und beim
Freiheitsplatz, die beide Kinderspielbereiche aufweisen. Dartber hinaus befindet sich
zwischen den beiden Richtungsfahrbahnen der Franz-Sigel-Stral3e eine Griinanlage.

Im direkt angrenzenden Umfeld befinden sich:
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4.2

4.3

5.1

5.1.1

5.1.2

— im Norden  die  denkmalgeschiutzte  Almenhofsiedlung und  der
Geschosswohnungsbau auf der Sidseite der Speyerer Straf3e sowie nordlich
dieser StralRe das Gelande der Firma John Deere,

— im Westen die Blockrand- und Zeilenbebauung auf der Ostseite der Steubenstral3e
sowie westlich dieser StralRe die Wohnbebauung des Niederfelds,

— im Siuden die Almenhofschule und die Zeilenbebauung nérdlich der RottfeldstralRe
sowie daran anschlieBend der August-Bebel-Park und die Wohnbebauung des
Stadtteils Neckarau,

— im Osten die Monchwdrthstrale mit ihren (berwiegend geschlossenen
Hauszeilen, die an den Rosa-Luxemburg-Park angrenzenden Reihenh&user
sowie die heterogene Bebauung entlang der Neckarauer Strale mit der daran
anschlieRenden Uberwiegend gewerblichen Nutzung.

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Bei den Baugrundstiicken handelt es sich fast ausschlie3lich um privates Einzeleigentum.
Im Eigentum der Stadt befinden sich die 6ffentlichen Straf3engrundstticke (einschl. der
rickwartigen ErschlieBung von Reihenhauszeilen) sowie die 6ffentlichen Grinflachen.

Fur verschiedene Baugrundstiicke liegen Baulasten vor. Diese beinhalten insbesondere
Regelungen zur Sicherung der Grenzstandigkeit bei Doppelhéusern.

ErschlieBung des Plangebietes

Die Baugrundstiicke innerhalb des Plangebiets sind lber die vorhandenen 6ffentlichen
StralRenflachen erschlossen. Bei Reihenhauszeilen besteht teilweise eine zusatzliche
ErschlieBung im rickwartigen Grundstticksbereich.

Planungen und rechtliche Vorgaben fiir das Plangebiet
Ubergeordnete Planungen
Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

In der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist das
Plangebiet zum Uberwiegenden Teil als ,Siedlungsflache Wohnen - Bestand®
ausgewiesen. Ausgenommen hiervon sind lediglich der Achtundvierziger Platz und der
Freiheitsplatz.

Flachennutzungsplan 2020

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim
(Neufassung 2020) ist der Geltungsbereich zum Gberwiegenden Teil als Wohnbauflache
dargestellt. Lediglich der Achtundvierziger Platz (einschl. des Griinraums der westlich
anschlieRenden Franz-Sigel-Straf3e) ist als Sport- und Freizeitflache dargestellt sowie der
Freiheitsplatz als Grunflache (siehe Abbildung 2).

Der vorliegende Bebauungsplan lasst sich somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickeln.
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513

5.2

5.2.1

5.2.2

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2020 (genordet, ohne MaR3stab)

Bestehende Bebauungspléane

Fiur die Flachen des Plangebiets liegen mehrere Bau- und Stral3enfluchtenpléane vor.
Diese stammen aus der Zeit vor dem Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im
Jahr 1960. In ihnen ist mit den Baufluchten und den StraBenfluchten die stadtebauliche
Grundstruktur des Gebiets festgesetzt. Hinzu kommen Vorgartenbereiche und 6ffentliche
Grinanlagen.

Fur die Flachen des Plangebiets liegen keine rechtskraftigen Bebauungsplane vor, die auf
der Grundlage des Bundesbaugesetzes oder des daraus hervorgegangenen
Baugesetzbuchs (BauGB) basieren.

Rechtliche Planungsvorgaben
Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete liegen weder im Plangebiet noch in planungsrelevanter Umgebung
vor.

Uberschwemmungsgebiete

Uberschwemmungsgebiete liegen weder im Plangebiet noch in planungsrelevanter
Umgebung vor. Allerdings handelt es sich beim Plangebiet um Flachen, die durch
Hochwasserschutzdamme gegen Uberflutungen geschiitzt sind (geschiitzte Bereiche).
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5.2.3

5.24

5.2.5

5.2.6

Naturschutzgebiete

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

Das nachstgelegene Gebiet ist das Naturschutzgebiet ,Reilinsel* (Schutzgebiets-Nr.
2.012) in ca. 1.100 m Entfernung (Luftlinie) westlich des Plangebiets.

Ausgehend von den im Plangebiet bestehenden Nutzungen, fir die keine Anderungen
vorgesehen sind, der genannten Entfernung sowie den dazwischenliegenden Siedlungs-
und Verkehrsflachen ist keine Beeintrachtigung des Schutzgebiets zu erwarten.

Landschaftsschutzgebiete
Innerhalb des Plangebiets liegen keine Landschaftsschutzgebiete vor.

Das néachstgelegene Gebiet ist das Landschaftsschutzgebiet ,Waldpark® (Gebiets-Nr.
2.22.006) in ca. 800 m Entfernung (Luftlinie) westlich des Plangebiets.

Ausgehend von den im Plangebiet bestehenden Nutzungen, fir die keine Anderungen
vorgesehen sind, und der genannten Entfernung ist keine Beeintrachtigung des
Schutzgebiets zu erwarten.

Geschutzte Biotope

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

Die néchstgelegenen geschitzten Offenlandbiotope sind drei Teilflachen des Biotops
,Uferweidengebische am Stephanienufer I (Gebiets-Nr. 165162220012) in ca. 1.000 m
Entfernung (Luftlinie) westlich des Plangebiets. Bei den nachstgelegenen geschutzten
Waldbiotopen handelt es sich um die Biotope ,Schlauch im Waldpark Mannheim®
(Gebiets-Nr. 265162220177) und ,Hartholzaue Waldpark Mannheim“ (Gebiets-Nr.
265162220176), die beide ca. 1.100 m (Luftlinie) westlich des Plangebiets liegen.

Ausgehend von den im Plangebiet bestehenden Nutzungen, fiir die keine Anderungen
vorgesehen sind, den genannten Entfernungen sowie den dazwischenliegenden
Siedlungs- und Verkehrsflachen ist keine Beeintrachtigung der Biotope zu erwarten.

NATURA 2000-Gebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine gemeldeten
Vogelschutzgebiete oder Schutzgebiete gemar der FFH-Richtlinie.

Als  nachstgelegene  Natura 2000-Gebiete  sind die Flachen des o.g.
Landschaftsschutzgebiets ,Waldpark® in ca. 800 m Entfernung (Luftlinie) westlich des
Plangebiets, die zum Vogelschutzgebiet ,Rheinniederung AltluBheim - Mannheim*
(Schutzgebiets-Nr. 6616441) sowie zum FFH-Gebiet ,Rheinniederung von Philippsburg
bis Mannheim“ (Schutzgebiets-Nr. 6716341) gehoren.
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5.2.7

6.1

Ausgehend von den im Plangebiet bestehenden Nutzungen, firr die keine Anderungen
vorgesehen sind, der genannten Entfernung sowie den dazwischenliegenden Siedlungs-
und Verkehrsflachen ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten in ihren fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malgeblichen
Bestandteilen auszugehen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets befinden sich zwei Hochbunker in Form von Zwillingsbauten
(August-Bebel-Stralle 46 und 52, Flurstiick Nr. 16766), die dem Denkmalschutz
unterliegen. Sie sind Bestandteil des Schutzguts, welches alle Hochbunker des
stadtischen Bauprogramms von Joseph Zizler im Sinne einer Sachgesamtheit gem. §2
DSchG umfasst. Auch der angrenzende Lisette-Hatzfeld-Platz sowie der Achtundvierziger
Platz unterliegen dem Denkmalschutz.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend sind die folgenden Objekte nach § 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) als Kulturdenkmale geschiitzt:

— Wohnsiedlung Almenhof im Bereich Almenplatz, Almenstrae, August-Bebel-
StralRe, Brentanostrale, Monchworthstrae und Valentin-Streuber-Strafle als
Sachgesamtheit

— Katholische Kirche Maria-Hilf, August-Bebel-Stral3e 47 (Flst. Nr. 16764/1

— Evangelische Markuskirche, Pfarrhaus, Wohnhaus des Kusters, Gemeindesaal,
Im Lohr 6 (FIst. Nr. 11219)

— Evangelische Lukaskirche mit Pfarrhaus, Lassallestraf3e 1 und 12 (Flst. Nr. 10873
und 10935)

Stadtebauliche Konzeption
Charakteristik des Plangebiets

Die Grundstiicke des Plangebiets sind — mit Ausnahme der 6ffentlichen Grunflachen —
vollstandig bebaut.

Baustruktur

Innerhalb des Plangebiets findet sich eine aufgelockerte Baustruktur. Diese folgt dem
Prinzip einer offenen, sporadisch halboffenen Blockrandbebauung. Es handelt sich um
eine Mischung aus Einzelhausern, Doppelhdusern und — unterschiedlich groRen -
Hausgruppen.

Die Geb&aude des Wohngebiets halten zu den Stral3enkanten regelmafige Abstéande ein,
die je nach StralRenzug i.d.R. zwischen 3 m und 5 m betragen. Die seitlichen Bauwiche
entsprechen meist in etwa den erforderlichen Abstandsflachentiefen und sind nur in
wenigen Ausnahmeféllen deutlich groRer oder sogar raumlich wirksam.

Die Wohngebaude sind stral3enseitig tUberwiegend zweigeschossig mit zusatzlichem
Dach. Da die ErschlieBungsstraRen eine Dammlage aufweisen und damit deutlich hdher
als die straRenabgewandten Grundsticksflachentiefen liegen, haben die Gebaude auf der
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Gartenseite meist ein weiteres belichtetes Geschoss (Unter-/Gartengeschoss). Auf der
Gartenseite weisen die Gebaude haufig Anbauten oder Balkone auf.

Bei den Hauptgebauden dominieren Sattelddcher. Walmdacher kommen in
untergeordnetem Umfang vor, Flachdacher nur ganz vereinzelt. Doppelhduser und
Hausgruppen sind traufstandig angeordnet. Bei den Einzelhdusern sind sowohl
Giebelstandigkeit als auch Traufstéandigkeit zu finden.

Die zusatzlichen Dachgeschosse sind in vielen Fallen ausgebaut. Die Dachflachen weisen
Dachaufbauten in unterschiedlicher Grof3e und Umfang auf.

Die Garagen sind meist in den seitlichen Bauwichen angeordnet, insbesondere bei
Eckgrundstiicken aber auch in den rickwartigen Grundstlicksbereichen. Bei gré3eren
Hausgruppen sind die Garagen teilweise in den hinteren Grundstiicksbereichen
angeordnet und Uber einen zusatzlichen riickwartigen ErschlieBungsweg anfahrbar.

Bei den Geb&auden des Wohngebiets Almenhof handelt es sich tiberwiegend um Ein- oder
Zweifamilienhduser. Daneben kommen auch Gebaude mit mehr als zwei Wohneinheiten
vor. Teilweise wurden hier durch den Ausbau von Dachgeschossen zusatzliche
Wohneinheiten geschaffen, teilweise handelt es sich um Geb&ude, die erst in der jiingeren
Vergangenheit nach Abbruch der urspriinglich vorhandenen Gebaude und dann meist auf
einer groReren Grundflache errichtet wurden oder bei denen im Zuge von
Sanierungsmafinahmen die Anzahl der Wohneinheiten erhdht wurde.

ErschlieBung

Das StralRennetz besteht Uberwiegend aus einem weitgehend orthogonalen
StralBensystem. Zudem finden sich an wenigen Stellen Wege, die bei groReren
Hausgruppen einer riickwartigen ErschlieBung dienen.

Grinstrukturen

Der Achtundvierziger Platz bildet als zentraler 6ffentlicher Sport- und Spielplatz den
grinen Mittelpunkt des Stadtteils. Dazu kommen mit dem Freiheitsplatz und dem Rosa-
Luxemburg-Park weitere ¢ffentliche Freiflachen, die als Grinstrukturen wahrgenommen
werden. Der Lisette-Hatzfeld-Platz weist zwar ebenfalls Griinstrukturen aber auch grof3e
versiegelte Freiflachen auf und wird dartber hinaus durch die beiden Bunkerbauwerke

gepragt.

Die offentlichen StralRenrdume sind meist ohne begleitenden Baumbestand. Ausnahmen
sind die Franz-Sigel-StraBe mit einer Doppelbaumreihe zwischen den
Richtungsfahrbahnen sowie die August-Bebel-StraRe, die StraBe Im Lohr und die
NiederfeldstralRe, die jeweils Baume innerhalb der zwischen Fahrbahn und Gehwegen
gelegenen Parkierungsstreifen aufweisen.

Hinzu kommen die meist zwischen 3m und 5m tiefen Vorgartenflichen der
Baugrundstiicke, die als gebietstypisch zu bewerten sind, auch wenn die Tiefe
stellenweise durch Gebaudevorspriinge reduziert wird. Sie sind bis auf Garagenzufahrten
und Zugange meist als Vorgarten angelegt und pragen mit ihrer Bepflanzung den
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StraRenraum. An manchen Stellen lasst sich aber auch eine zunehmende Versiegelung
der Vorgartenflachen erkennen.

Bedingt durch das ErschlieBungssystem und die regelmafige Stellung der Gebaude
entlang der StraBen liegen in den hinteren Grundstiicksbereichen groRRe,
zusammenhangende Gartenzonen vor, die sich ca. 1-2 m und teilweise auch mehr unter
dem Niveau der StralBenraume einschliel3lich der vorderen Grundstiicksbereiche
befinden. Sie weisen vielfach grol3e, erhaltenswerte Baume auf.

Stadtebauliches Leitbild flr die weitere Gebietsentwicklung

Stadtebauliches Ziel fir das Wohngebiet Almenhof ist der Erhalt und die Sicherung des
Gebietscharakters als hochwertiges Wohnviertel mit aufgelockerter Baustruktur und
hohem Griinanteil. Dazu sollen die bauliche Weiterentwicklung geregelt und insbesondere
die Mdglichkeiten fur eine Nachverdichtung vertraglich ausgestaltet werden. Gleichzeitig
ist den seit Beginn der Aufsiedlung verénderten Wohnanforderungen in angemessenem
Umfang Rechnung zu tragen. Dartiber hinaus sind in einem gebietsvertraglichen Rahmen
auch Freiheiten fiir unterschiedliche architektonische Lésungen offenzuhalten, um weiter
ein angemessenes Mal3 an Individualitét hinsichtlich der architektonischen Gestaltung der
Gebaude zu erméglich.

Hieraus resultiert ein stadtebauliches Leitbild, das sich durch die folgenden Eigenschaften
auszeichnet:

— kleinteilige Struktur der Bebauung mit Mischung aus Einzelhausern,
Doppelhausern und Hausgruppen,

— begriinte Vorgartenzone ohne Bebauung und Versiegelung,

— Freihaltung der zusammenhdngenden rickwartigen Gartenbereiche von
Bebauung einschlie3lich Garagen (mit Ausnahmen bei Hausgruppen),

— Dachlandschaft aus Sattel- und Walmdachern ohne dominierende
Dachaufbauten,

— angemessenes Mal3 an architektonischer und gestalterischer Freiheit,

— Freihaltung der 6ffentlichen Griin- und Freiflachen von Bebauung.

Mit der Umsetzung dieses stadtebaulichen Leitbilds wird eine Nachverdichtung innerhalb
des Wohngebiets Almenhof fur solche MalRnahmen definiert, die der gewinschten
stadtebaulichen Struktur entsprechen; strukturell unpassende MalRRhahmen werden
ausgeschlossen. Diese Einschrankung wird gesehen und hingenommen, weil an dieser
Stelle des Stadtgebiets dem Erhalt des Gebietscharakters Vorrang vor einer mdglichst
hohen Nachverdichtung eingeraumt wird. Davon unbenommen bleibt, dass Erweiterungen
und die Ausbildung zuséatzlicher Wohneinheiten in einem vertraglichen Maf3 zugelassen
werden.

Begrinden lasst sich dies damit, dass vergleichbare hochwertige Wohnquartiere mit
grol3zugiger Bebauung und hohem Griinanteil nur an wenigen Stellen im Stadtgebiet
vorkommen. Hinzu kommt, dass auf diese Weise auch die gunstigen
siedlungsklimatischen Verhéltnisse im Gebiet bewahrt werden kdnnen. Diese wirken tber
die Gebietsgrenze hinaus auch in die umgrenzende dichte Bebauung Neckaraus hinein.
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7.1

7.1.1

Der Erhalt des Wohngebiets AlImenhof in seinem bisherigen Gebietscharakter tragt somit
dazu bei, dass auch kinftig ein breites Spektrum an unterschiedlichen Wohnqualitaten
innerhalb des Stadtgebiets von Mannheim zur Verfigung steht. Der Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum — auch in Form einer starker verdichteten Bebauung und in
preisgunstigeren Segmenten — tragt die Stadt Mannheim durch die Entwicklung oder
Nachverdichtung von verschiedenen Flachen an anderer Stelle des Stadtgebiets
Rechnung.

Begrindung der Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)
Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Sicherung der stadtebaulich gewtinschten Baustruktur (,Kérnung®), der Gliederung
der Freibereiche und der Gebaudetypologie erfolgt u.a. anhand der Festsetzung der
Bauweise und der Uberbaubaren Grundstuicksflachen.

Bauweise

Die Festsetzung zur Bauweise dient der Sicherung der gebietstypischen Mischung aus
Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen (Reihenhausern), die teilweise die bei
einer offenen Bauweise geltenden Hauslange von 50 m Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet werden in ihrer Lage und GrolR3e
durch Baugrenzen definiert.

Die vorderen Baugrenzen sichern die vorhandene stralenbegleitende Bebauungsstruktur
und die Freihaltung einer Vorgartenzone von Bebauung. |hr Abstand zur StralRe ergibt
sich aus der Lage der Bestandsgebaude und entspricht in der Regel den Festsetzungen
der Bau- und StraRenfluchtenplane. Er betragt meist 3,0 m, 4,0 m oder 5,0 m. In einzelnen
Stral3en liegen auch geringere oder gréRere Mal3e vor. Innerhalb des Plangebiets liegen
Bestandsgebaude vor, auf denen die festgesetzten vorderen Baugrenzen durch
Gebaudeteile Uberschritten werden. Eine planerische Berlcksichtigung ist nicht
erforderlich, da es sich hierbei i.d.R. um untergeordnete Gebaudeteile handelt, die gemaf
§ 23 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden konnen. Zudem wirde eine planerische
Bertcksichtigung im Sinne einer modifizierten Baugrenze den stadtebaulichen Zielen
insbesondere der Sicherung der begrinten Vorgarten entgegenstehen.

Mit den hinteren Baugrenzen sichern die Uberbaubaren Grundstucksflachen von
insgesamt 15 m Tiefe die Freihaltung der fir das Plangebiet charakteristischen,
zusammenhangenden riickwartigen Gartenbereiche von einer Bebauung.

Die Festsetzung der uberbaubaren Grundsticksflachen beinhaltet zwei hintere
Baugrenzen. So resultiert aus der ersten der beiden hinteren Baugrenzen eine 13 m tiefe
Uberbaubare Grundstiicksflache, innerhalb der eine Uberbauung ohne weitere
Einschrankungen zuléssig ist. Die Tiefe berticksichtigt die Grol3e der Bestandsgebaude
und bieten einen angemessenen Entwicklungsspielraum in Form von baulichen
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Erweiterungen. Auch im Hinblick auf die Gewahrleistung einer ausreichenden natuirlichen
Belichtung im Inneren der Wohngebaude wird diese Tiefe als geeignet erachtet.

Aus der festgesetzten zweiten hinteren Baugrenze resultiert zusatzlich eine 2 m tiefe
Uberbaubare Grundstiicksflache, die in der Planzeichnung mit ,1“ gekennzeichnet ist.
Diese dient der Unterbringung von Freisitzen, weshalb die Zulassigkeit auf Terrassen,
Balkone und Unter-/Gartengeschosse (unter den Terrassen der Erdgeschossebene)
beschrankt wird. Darliber hinaus sollen in diesem Bereich Anbauten ermdglicht werden,
die sowohl Erdgeschosse als auch zusatzlich die darliber liegenden Geschosse umfassen
konnen. Diese Anbauten werden auf maximal zwei Drittel der Geb&udebreite begrenzt,
damit sie deutlich als Anbauten wahrgenommen werden und keine massive Wirkung
entfalten. Diesem Zweck dient auch die Vorgabe, dass diese Anbauten gegeniber nicht
grenzstandigen AuRenwéanden des Hauptbaukdrpers zurtickgesetzt werden mussen.

Innerhalb des Plangebiets kommen wenige Bestandsgebdude vor, auf denen die
festgesetzten hinteren Baugrenzen durch Gebaudeteile Uberschritten werden. Eine
planerische Berlicksichtigung ist nicht erforderlich, da dies den stadtebaulichen Zielen
entgegenstehen wiirde und der Uberwiegende Anteil der Gebaude im Geltungsbereich
hiervon nicht betroffen ist. Zudem unterliegen auch die betroffenen Gebdude dem
Bestandsschutz. Im Falle eines Abbruchs ist fUr einen Neubau die Einhaltung der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflache zumutbar, zumal dies nicht generell mit
einem geringeren realisierbaren Gebaudevolumen verbunden ist. Bei ungewolltem
Gebaudeabgang (z.B. Brand) oder genehmigungspflichtigen Anderungen oder
Erneuerungen liegen moglicherweise die Voraussetzungen fir eine Befreiung nach § 31
Abs. 2 BauGB von den Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlicksflache vor; dies liegt
im Ermessen der Baurechtsbehdrde. Damit ist eine Berlcksichtigung individueller
Belange im jeweiligen Einzelfall méglich.

Die Zwillingsbunker, zwischen welchen sich der Lisette-Hatzfeld-Platz befindet, sowie die
an den Achtundvierziger Platz angrenzenden Kiosk- und Umkleidegebaude werden durch
Baugrenzen planungsrechtlich gesichert. Gleichzeitig werden die zentralen Freiflachen
gegen eine Uberbauung gesichert. Es werden lediglich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir denkbare zukilnftige Entwicklungen (z.B. Nutzbarmachung des
leerstehenden Bunkers) in Form von Anbauten oder Erweiterungen geschaffen. Da der
Lisette-Hatzfeld-Platz einschlieBlich der beiden Hochbunker dem Denkmalschutz
unterliegt, ist davon auszugehen, dass lediglich eine punktuelle Vergrof3erung der
Bestandsgebaude mdoglich ist und keine vollstandige Inanspruchnahme der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zu befiirchten ist.

Flachen fir Stellplatze und Garagen

Die Beschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die seitlichen Abstandsflachen der Hauptgeb&aude, die an
offentliche Griunflachen grenzen, dient der Freihaltung der gebietsprédgenden
Vorgartenzonen von diesen baulichen Anlagen und der Schaffung eines geordneten
Erscheinungsbilds im Bereich der o&ffentlichen Strallenraume des hochwertigen
Wohngebiets. Weiter wird eine Inanspruchnahme der ruckwartigen Gartenflachen
verhindert. Der Versiegelungsgrad wird begrenzt, da lange Zufahrten vermieden werden.
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7.1.4

Der Mindestabstand bei Garagen von 5,0 m zwischen der Zufahrtsseite und dem Rand
der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen ist erforderlich, damit dieser Bereich als
Stellplatz genutzt werden kann.

Eckgrundstiicke weisen entlang von zwei Grundsticksseiten freizuhaltende
Vorgartenzonen auf. Dies ist bei Einzelhdusern unproblematisch, da nur auf einer
Gebaudeseite die seitliche Abstandsflache mit der Vorgartenzone zusammenféllt und auf
der anderen Gebaudeseite dann Stellplatze und Garagen zulassig sind. Dagegen
verbleiben auf Eckgrundsticken mit Hausern, die einseitig ohne Grenzabstand errichtet
werden (z.B. Doppelhduser, Endhauser von Hausgruppen), keine seitlichen
Abstandsflachen, in denen Stellplatze oder Garagen zulassig sind. Um dem Rechnung zu
tragen, werden bei diesen Grundstiicken Stellplatze und Garagen an der riickwartigen
Grundstiicksgrenze zugelassen. Die festgesetzte maximale Grundflache dieser Garagen
von 25 m? begrenzt die Inanspruchnahme der Gartenbereiche. Gleichzeitig bietet eine
Garage dieser GroRRe Uber den fur einen Pkw erforderlichen Platz hinaus noch Raum fir
Fahrrader und / oder Gartengerate.

Weiter liegen innerhalb des Geltungsbereichs Grundstiicke vor (insbesondere bei
Hausgruppen), die nicht nur von vorne Uber eine StralRe erschlossen sind, sondern
zusatzlich auch an der rickwartigen Grundstiicksgrenze Uber einen befahrbaren Weg.
Dem wird Uber die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen in diesem Bereich
Rechnung getragen; andernfalls wéare in den meisten Fallen (insbesondere bei
Hausgruppen) keine Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf dem Grundstiick
gegeben. Auch hier wird die zulassige Grundflache von Garagen auf maximal 25 mz
festgesetzt, um einerseits die Inanspruchnahme der Freibereiche zu begrenzen und
andererseits auch Raum fur Fahrrader und / oder Gartengerate zu ermdglichen. Auf die
Vorgabe eines Mindestabstands der Garagen von 5,0 m zur angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache wird hier verzichtet, damit die Garagen nicht weiter als erforderlich in die
Hausgarten ragen und deren Nutzbarkeit beeintrachtigen.

Innerhalb des Plangebiets liegen bereits Garagen oder Stellplatze vor, die sich aul3erhalb
der festgesetzten Bereiche befinden. Diese unterliegen einem erweiterten
Bestandsschutz. Eine planerische Beriicksichtigung ist vor dem Hintergrund des
planerischen Ziels der Freihaltung der hinteren Grundstiicksbereiche nicht erforderlich.

Verkehrsflachen

Die bestehenden Strafen und Wege werden als StralRenverkehrsflachen festgesetzt.
Damit wird die auch Kkinftig erforderliche ErschlieBung innerhalb des Gebiets
planungsrechtlich gesichert. Ausgehend vom planerischen Ziel der Sicherung des
Gebietscharakters ist die Ausweisung von zusatzlichen Verkehrsflachen nicht erforderlich.

Offentliche Griinflache

Der Achtundvierziger Platz, der Freiheitsplatz, der Rosa-Luxemburg-Park sowie der
zwischen den beiden Richtungsfahrbahnen der Franz-Sigel-Stral3e liegende und von
einer Doppelbaumreihe bestandene Bereich werden als 0&ffentliche Grunflache
festgesetzt. Dies dient ihrer planerischen Sicherung und nimmt sie von einer Bebaubarkeit
aus.
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7.1.5

7.1.6

7.1.6.1

Entsprechendes ihres bestehenden Charakters und ihrer Aufenthaltsfunktion wird bei
allen offentlichen Griunflachen die Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.

Auf dem Achtundvierziger Platz befindet sich aktuell verschiedene Sportanlagen, u.a. ein
Rasenspielfeld mit umgebender Laufbahn. Die Anlagen werden sowohl fir den nicht
organisierten Breitensport als auch in geringem Umfang durch Vereine zu
Trainingszwecken sowie durch umliegende Schulen genutzt. Wettkdmpfe und andere
larmintensive Nutzungen finden nicht statt. Die Nutzung ist auf den Tagzeitraum begrenzt;
daruber hinaus wére aufgrund der nicht vorhandenen Beleuchtung im Uberwiegenden Tell
des Jahres auch keine Nutzung im Nachtzeitraum moglich. Mit der Festsetzung der
Zweckbestimmung ,Sportplatz“ soll die Sportanlage in ihrer jetzigen Form gesichert
werden. Die Nutzung wird auf Sport- und Bewegungsaktivitaten ohne Wettkampfcharakter
und damit auf den bestehenden Umfang beschrankt. Somit ist davon auszugehen, dass
sich die Gerauscheinwirkungen auf die umliegende schutzbedurftige Wohnnutzung nicht
andern und die Vorgaben der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung)
eingehalten werden.

Daruber hinaus wird beim Achtundvierziger Platz, beim Freiheitsplatz und beim Rosa-
Luxemburg-Park die Zweckbestimmung ,Spielplatz® erganzt, um die dort vorhandenen
Spielflachen zu sichern.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung (z.B. Trafostation) sind innerhalb der 6ffentlichen
Grunflachen zulassig. Mit dieser Festsetzung wird auch moglichen kinftig notwendigen
Anlagen Raum gegeben und somit der kommunalen Daseinsvorsorge Rechnung
getragen. Aufgrund der geringen GroRRe der Anlagen ist nicht zu befiirchten, dass der
Freiraumcharakter der 6ffentlichen Griinflachen negativ beeinflusst wird.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fiir Wege, Stellplatze,
Hofflachen und Zufahrten auf den Baugrundsticken sowie fur Wege und
Aufenthaltsbereiche auf den offentlichen Grinflachen dient der Versickerung von
Niederschlagswasser. Auf diese Weise wird Niederschlagswasser zurlickgehalten, die
Grundwasserneubildung geférdert und die Kanalisation entlastet. Die geforderte
Mindestleistung zur Versickerung von 270 l/(s x ha) entspricht den einschlagigen
Anforderungen (FGSV-Merkblatt fur Versickerungsfahige Verkehrsflachen) fur die
wasserdurchlassige Befestigungen von Verkehrsflachen.

Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Allgemeine Begrinung der Baugrundstiicke

Die Festsetzung zur Begrunung der Freiflachen der Baugrundstiicke dient der Sicherung
des durchgrinten Charakters des Geltungsbereichs. AuRerdem wirkt sich die Begriinung
positiv auf den Wasserhaushalt, die lufthygienische und siedlungsklimatische Situation,
die Lebensraumfunktion der Freiflachen und das Siedlungsbild aus.
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Der Bereich, welcher die denkmalgeschitzte Anlage des Lisette-Hatzfeld-Platzes mit den
flankierenden Zwillingsbunkern umfasst, ist von dieser Festsetzung ausgenommen,
sodass die Gestaltung der Freiflachen hier auf der Ebene des Denkmalschutzes geregelt
werden kann.

Begrinung der Vorgartenzone der Baugrundstiicke

Die Festsetzung zur Begrunung der Vorgartenzone der Baugrundstiicke dient der
Sicherung dieses gebietstypischen Charakteristikums. Auf diese Weise kann die
pragende Wirkung der Bepflanzung dieser Bereiche fir die StralRenrdume erhalten
werden. Die festgesetzte Vorgartenzone umfasst dabei nicht nur die eigentlichen
Vorgarten zwischen der Vorderfront der Gebdude und der erschlieRenden Stralle,
sondern auch alle Bereich entlang der ErschlieBungsstral3e, die in der Flucht dieser
Vorgarten liegen.

Der Vorgarten als ,Garten vor dem Haus® hat eine grof3e Bedeutung fur die Wohnqualitat
und tragt als griines Verbindungselement zur Vernetzung von Biotopen bei. Er vermittelt
zwischen privatem Bereich und o6ffentlichen Raum und wirkt sich gemeinsam mit der
Bebauung maf3geblich darauf aus, wie ein Strallenraum wahrgenommen wird. Insofern
besteht in gestalterischer Hinsicht wie auch aus Umweltschutzgrinden ein o6ffentliches
Interesse an der Schaffung hochwertig gestalteter Grinrdume im Sinne qualitatsvoller
stadtebaulicher Ubergangsbereiche.

In den letzten Jahren ist bezlglich der Vorgartengestaltung eine markante Zunahme von
Versiegelung in Form von Stellplatzen fir Autos, Fahrrdder und Mulltonnen aber auch
durch Standorte von technischen Anlagen (z.B. Warmepumpen) zu beobachten sowie ein
Trend zu allgemein als pflegeleicht angesehenen Formen der Gartengestaltung. Eine
Extremform ist der sogenannte ,Schottergarten®. Dabei handelt es sich um eine
Gestaltung, bei welcher Steine (insbesondere Schottersteine) unterschiedlicher Grél3e
einen wesentlichen Anteil der Bodenbedeckung ausmachen und eine Bepflanzung
spérlich bis gar nicht vorhanden ist. Ziel ist es dabei, den Pflegeaufwand fur Unkrautjaten
und GielRen maximal zu reduzieren. Dazu wird die gesamte Humusschicht abgetragen
und mit einem Vlies oder einer Plastikfolie bedeckt. Auf diese Flache wird danach der
Schotter gegeben. Teilweise werden Tdpfe in diese Schotterflache eingelassen oder mit
grolRem Abstand Locher in die Abdeckung geschnitten und dort Pflanzen gesetzt.

Eine derartige Gartengestaltung hat in verschiedener Hinsicht negative Auswirkungen auf
den Naturhaushalt: durch die Abdeckung wird der Austausch zwischen Bodenluft und der
Atmosphére verhindert und die belebte Bodenschicht zerstort; die Versickerungsfahigkeit
des Bodens wird verringert; die Steine heizen sich auf und tragen zur Verschlechterung
des Mikroklimas bei. Vor allem aber bietet eine solche Flache kaum mehr Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere.

Diese Form der Gartengestaltung soll daher ausgeschlossen werden. Die Vorgéarten sind
als Vegetationsflachen anzulegen, also als Flachen, die mit Pflanzen aller Art bewachsen
und von diesen Pflanzen vollstdndig bedeckt sind. Hiervon ausgenommen sind nur
versiegelte Flachen, die aufgrund anderer Festsetzungen dieses Bebauungsplans im
Bereich des Vorgartens zulassig sind. Weiterhin zulassig sind Kies- oder Splitt-Garten mit
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einer standortangepassten Bepflanzung, wenn durch Art und Dichte der Bepflanzung eine
vollstandige Uberdeckung des Bodens erfolgt.

Andere Formen von Steingarten (Japanische Steingéarten, Alpengérten) werden durch die
Festsetzung ebenfalls ausgeschlossen. Es handelt sich hierbei um wenig verbreitete
Sonderformen, die von den oben beschriebenen Schottergérten schwierig abzugrenzen
sind. Ebenso verhalt es sich mit unterschiedlichen Gestaltungsformen, die mit einer
Versiegelung des Bodens einhergehen wie Wasserspiele, klnstliche Teiche,
Kunstinstallationen, etc. Der Versuch einer Abgrenzung wirde die Kontrolle der
Umsetzung der Festsetzung unverhaltnismalfig erschweren. Aus diesem Grund werden
auch diese Varianten zugunsten einer naturnahen Gestaltung der Vorgéarten
ausgeschlossen. In  den rackwartigen Privatgarten besteht  weiterhin
Gestaltungsspielraum fir verschiedenste Formen der Gartengestaltung.

Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen innerhalb der Vorgartenzone hétte eine nicht gewollte
Reduzierung der Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Straenraum zur Folge und steht dem
Ziel einer Begrunung dieser Vorgartenflachen entgegen. Daher werden diese Anlagen
hier ausgeschlossen, zumal in vielen Féallen alternative Standorte innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (z.B. in den seitlichen Abstandsflachen) mdéglich sind.
Die  Zulassigkeit von  Fahrradabstellplatzen,  Millbehalterstandplatzen  und
haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen) innerhalb der Vorgartenzone verfolgt das
Ziel eine praktikable Losung fur die Unterbringung der genannten Nutzungen zu
ermoglichen. Die erforderliche Einhausung und/oder Eingriinung bei Mullbeh&ltern und
die bei witterungsgeschitzten Fahrradabstellplatzen zusatzliche Hohenbegrenzung,
verfolgen das Ziel die optischen Auswirkungen dieser Nebenanlagen in der
Vorgartenzone zu mindern.

Gewerbliche (z.B. Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie) oder freiberufliche
Nutzungen kommen im Geltungsbereich lediglich in untergeordnetem Umfang vor. Sie
sind in der Regel auf die Erdgeschosszone begrenzt. Dabei lasst sich in vielen Féllen eine
Inanspruchnahme  der Vorgartenzone z.B. durch  AuBenbestuhlung oder
Kundenstellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader feststellen. Dies steht zwar dem Ziel
einer Begrlinung dieser Flachen entgegen, gleichzeitig liegen innerhalb der Grundstticke
in der Regel keine sinnvollen alternativen Standorte vor. Diese gewerblichen und
freiberuflichen Nutzungen sind im Hinblick auf eine wohnungsnhahe Versorgung der
Bevolkerung und eine Belebung des Quartiers unter stadtebaulichen bzw.
stadtplanerischen Aspekten als positiv zu bewerten und sollen auch kiinftig moglich sein.
Daher werden ihnen innerhalb der Vorgartenzone ausnahmsweise von der Begriinung
abweichende Nutzungen eingerdumt. Diese schaffen fiir gastronomische Betriebe und
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z.B. Backerei) die Maoglichkeit einer
AuRenbestuhlung. Dabei werden mit dem Erdboden verbundene Uberdachungen (im
Gegensatz zu ausschlieZlich am Gebaude befestigten Markisen) ausgeschlossen, da
raumlich wahrnehmbare dauerhafte bauliche Anlagen innerhalb der Vorgartenzone unter
stadtebaulichen Aspekten nicht gewiinscht sind. Zudem wird die Mdglichkeit der Anlage
von Kundenstellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrrdder geschaffen, die an anderer
Stelle auf dem Baugrundstiick nicht mdglich oder nicht sinnvoll sind. Auch hier werden
aus stadtebaulichen Griinden Uberdachungen ausgeschlossen.
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7.2

7.2.1

7.2.2
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Dachbegrinung

Die Festsetzung zur Dachbegriinung dient unter anderem der Rulckhaltung und
Verdunstung von Niederschlagswasser. Negativen  Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kann so entgegengewirkt werden;
das Kanalsystem wird entlastet. Gleichzeitig wirken sich die begrinten Dachflachen
positiv auf die lufthygienische Situation sowie auf die lokalklimatischen Verhéltnisse aus.
Darlber hinaus dient eine Dachbegriinung vielen Tierarten als Lebensraum.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
Gestaltung baulicher Anlagen

Um ein harmonisches, dem wohnbaulichen Charakter entsprechendes Stadtbild zu
erhalten, sind gebaudetechnische Anlagen entlang der offentlichen Verkehrsflachen, d.h.
wo sie vom &ffentlichen Raum aus sichtbar sind, in die Gebaudehille beziehungsweise in
die Fassadengestaltung zu integrieren. Auf den Geb&auderickseiten ist dies aufgrund der
fehlenden oder reduzierten Sichtbarkeit vom 6ffentlichen Raum aus nicht erforderlich.

Gestaltung der Dacher

Das Wohngebiet Almenhof ist gepréagt durch eine ruhige Dachlandschaft, die durch ein
Nebeneinander von Sattel- und Walmdéachern gepragt ist. Um diesen Charakter zu
erhalten, wird die Zulassigkeit auf diese beiden Dachformen mit den im Gebiet
dominierenden Dachneigungen beschrankt.

Der Bereich, welcher die denkmalgeschitzte Anlage des Lisette-Hatzfeld-Platzes mit den
flankierenden Zwillingsbunkern umfasst, ist von dieser Festsetzung ausgenommen,
sodass die Gestaltung der Dacher hier auf der Ebene des Denkmalschutzes geregelt
werden kann.

Die Regelungen zur Begrenzung von Dachaufbauten sowie zur ausschlief3lichen
Zulassigkeit von Zwerchgiebeln auf den Gartenseiten der Gebaude, die vom 6ffentlichen
Raum nicht oder nur geringfligig wahrgenommen werden, dienen der Sicherung einer
ruhigen Dachlandschaft. Einer dominierenden Wirkung der Dachaufbauten wird
entgegengewirkt. Der Realisierung einer ausreichenden Wohnflache steht dies nicht
entgegen.

Die Doppelhauser und Hausgruppen innerhalb des Geltungsbereichs zeichnen sich durch
eine jeweils einheitliche Ausbildung von Dachneigung und Dachiuberstanden aus. Um
dieses Bild beizubehalten, wird diese Einheitlichkeit in den 06rtlichen Bauvorschriften
vorgegeben.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie werden in die Dachgestaltung einbezogen, um
eine optische Dominanz, die das Erscheinungsbild des Gebiets beeintrachtigen wirde, zu
vermeiden.

Fassadengestaltung

Um ein harmonisches, dem wohnbaulichen Charakter entsprechendes Stadtbild zu
erhalten, sind Fassaden mit reflektierenden Materialien, die Blendwirkung verursachen,
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7.2.4

7.2.5

7.2.6

unzulassig. Dartber hinaus wird so die Gefahr, dass im Verkehr durch Blendwirkung die
Sicherheit beeintrachtigt wird, minimiert.

Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten

Die Regelungen zu Werbeanlagen sichern den gewtinschten Charakter des Almenhof als
hochwertiges, vorwiegend dem Wohnen dienendes Gebiet. Der Eigenwerbung bei
zulassigen  Nichtwohnnutzungen (z.B. Einzelhandel zur Gebietsversorgung,
Dienstleistungen, freie Berufe) wird in ausreichendem Maf3e Rechnung getragen.

Entlang der Niederfeldstral3e findet sich eine deutlich gréere Anzahl und Dichte an
gewerblichen Nutzung als in den Ubrigen Teilen des Plangebiets. Der Umfang ist jedoch
im Hinblick auf die dominierende Wohnnutzung nicht als stérend oder beeintrachtigend zu
bewerten, sondern vielmehr im Sinne einer wohnungsnahen Versorgung des Gebiets
stadtplanerisch positiv zu bewerten. Ein Erhalt und eine Weiterentwicklung der
gewerblichen Nutzungen in diesem Bereich sind somit wiinschenswert. Vor diesem
Hintergrund werden die Regelungen zu Werbeanlagen entlang der Niederfeldstralie
weniger restriktiv formuliert als in den Ubrigen Teilen des Geltungsbereichs.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten
Flachen bebauten Grundstucke

Die Pflicht zur Begriinung der Vorgartenzone der Baugrundstiicke dient der Sicherung
dieses gebietstypischen Charakteristikums des Plangebiets. Auf diese Weise kann die
pragende Wirkung der Bepflanzung dieser Bereiche fur die Straenraume erhalten
werden. Die Regelungen zur Begrenzung von Gelandemodellierungen sichern ein
harmonisches Erscheinungsbild der Vorgartenbereiche. Sie ist aufgrund der
topografischen Situation mit den in Dammlage befindlichen Straf3en und den riickwértigen
Gartenbereichen, die ca. 1-2 m und teilweise auch mehr unter dem Stral3enniveau liegen,
erforderlich.

Anforderungen an die Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehélter, die
Gestaltung von technischen Anlagen und Fahrradstellplatzen innerhalb der
Vorgartenzone sowie Uber Notwendigkeit oder Zuléassigkeit und dber Art,
Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen

Durch die festgesetzte Einhausung und/oder Eingrinung von Miullbehélterstandorten
innerhalb der Vorgartenzone wird eine stérende optische Wirkung vermieden und so das
Erscheinungsbild des hochwertigen Wohnviertels erhalten bzw. positiv beeinflusst.

Damit Uberdachte und eingehauste Fahrradstellplatze in der Vorgartenzone weniger
dominierend und stérend in Erscheinung treten, wird ihre Héhe auf ein Maf3 von 1,50 m
begrenzt. Dies ist fur die Unterbringung von Fahrréadern ausreichend bemessen.

Die Regelungen zur Hohe von Einfriedungen erfolgen aus stadtgestalterischen Griinden.
Sie dienen der Sicherung eines ansprechenden und einheitlichen Erscheinungsbilds des
hochwertigen Wohnviertels. Gleichzeitig beriicksichtigen sie das Bedirfnis nach Privatheit
in den Freibereichen der Baugrundstlicke.
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7.2.8

Beschrankung oder Ausschluss der Verwendung von Aul3enantennen

Die Regelungen zu AuRenantennen dienen der Sicherung eines geordneten
Erscheinungsbildes. Dem Recht auf Informationsfreiheit wird in ausreichendem Malie
Rechnung getragen.

Tiefe der Abstandsflachen

Entsprechend 8 6 Abs. 1 Nr. 2 LBO sind Garagen und Geb&aude ohne Aufenthaltsraume
mit einer Wandhohe bis 3 m und einer Wandflache bis 25 m2 in den Abstandsflachen
baulicher Anlagen sowie ohne eigene Abstandsflachen zuldssig. Infolge des
Hohenunterschieds von ca. 1-2 m und teilweise auch mehr zwischen den in Dammlage
befindlichen StraBen und den rlckwartigen Gartenbereichen der Baugrundstiicke ist es
nicht auszuschlielen, dass bei Garagen die Einhaltung einer WandflachengréfZe von
25 m2 aufgrund der erforderlichen Stitzmauern o.a. nicht méglich ist. Dies héatte zur Folge,
dass die im § 5 Abs. 7 LBO vorgeschriebenen Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen zur
Anwendung kdmen und daher die Errichtung von Garagen in den Abstandsflachen bzw.
eine Grenzbebauung mit Garagen nicht zulassig wéare. Dies wirde jedoch zu einer
wesentlichen Erschwerung der Nutzung der Baugrundsticke fiihren, da Garagen aus
stéadtebaulichen Grunden nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
vorgesehen sind, um eine Inanspruchnahme der rickwartigen Gartenbereiche zu
verhindern.

Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass abweichend von 8 5 Abs. 7 LBO Garagen und
Gebaude ohne Aufenthaltsraume, die eine Wandlange von 8 m, eine Wandhthe von 3 m
und eine Dachneigung von 45° nicht Uberschreiten, unabhangig von ihrer Wandflache in
den Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen zulassig sind. Die Wandhohe
wird dabei auf die Hohenlage der Stral3en bezogen, da von hier die Zufahrt erfolgt und
diese Hohenlage malfigeblich fir die erforderliche Hohe der Garage bzw. des Gebaudes
ist. Zudem wird verhindert, dass im Bereich der Garage bzw. des Gebaudes das Gelande
wesentlich Gber das Stra3enniveau aufgeschiittet wird.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen bereits an vielen Stellen -
baurechtlich genehmigte - Grenzgaragen vor. Im Nachgang zur Novellierung der
Landesbauordnung (LBO) im Jahr 2015 und aufgrund der daraus resultierenden neueren
Rechtsprechung haben sich jedoch die Voraussetzungen fur eine Genehmigung solcher
Gebaude dahin veréndert, dass viele der in der Vergangenheit genehmigten
Grenzgaragen heute nicht mehr genehmigungsfahig waren. Dies macht diese ortliche
Bauvorschrift zur Tiefe der Abstandsflachen erforderlich.

Insgesamt wird mit dieser Regelung die Voraussetzung geschaffen, dass die
grenzstandigen Garagen und Gebaude ohne Aufenthaltsrdume, die in der Vergangenheit
genehmigungsfahig waren und genehmigt wurden, auch kiinftig wieder genehmigt werden
kénnen. Mit der Begrenzung der Wandflache auf 8 m und der Begrenzung des maximalen
Abstands der Garagen bzw. Gebdude ohne Aufenthaltsrdume von den Stralen auf
maximal 5 m wird verhindert, dass diese grenzstindigen Geb&ude iiberm&Rig weit nach
hinten ins Grundsttick geschoben werden kénnen und entsprechend grof3e Wandflachen
zum Nachbargrundstick erforderlich machen. Auf diese Weise kann eine
Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke minimiert werden. Dem dienen auch die
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7.4

8.1

Begrenzung der Dachneigung auf maximal 45° und die Festlegung des oberen
Bezugspunkts zur Ermittlung der Wandhdhe als héchsten Punkt an der Garagen- bzw.
Gebaudeseite, die dem Nachbargrundstiick zugewandt ist.

Nachrichtliche Ubernahmen

In Erganzung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
enthalt der Bebauungsplan nachrechtliche Ubernahmen zu denkmalgeschitzten
Objekten:

— Zwillingsbunker August-Bebel-Stralle 46 und 52, Lisette-Hatzfeld-Platz und
Achtundvierziger Platz

Hinweise

In Ergdnzung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen und 06rtlichen Bauvorschriften
enthalt der Bebauungsplan Hinweise zu folgenden Themen:

— Kenntnisgabeverfahren

—  Kampfmittel

— Bodenschutz

— Archéologische Bodenfunde

— Artenschutz

— Baumschutzsatzung

— Bodenverunreinigungen

— Schutz unterirdischer Leitungstrassen

— Gestaltung von Standplatzen fir Abfallbehalter
— Schutz der Grinbestande

— Energieeffizientes, nachhaltiges Bauen

— Nutzung erneuerbarer Energien

— Aufheizung und thermischer Komfort als Themen der Klimafolgenanpassung

Auswirkungen der Planung
Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung

Auf nahezu allen Baugrundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs findet eine
Wohnnutzung statt. Die Ziele des Bebauungsplans und die daraus abgeleiteten
Festsetzungen stehen auch einer kiinftigen Austibung der Wohnnutzung nicht entgegen.
Eine Weiterentwicklung in Form von baulichen Erweiterungen wird zugelassen. Die
vorhandenen Wohn- und Wohnumfeldqualitaten — insbesondere die Freiraumqualitat —
werden planungsrechtlich gesichert. Somit sind durch die Uberplanung des Gebiets keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
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Belange des Umweltschutzes
Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 82.18 ,Wohngebiet Almenhof* wird im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB aufgestellt. Damit kann von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und vom Umweltbericht nach § 2a Nr. 2 BauGB abgesehen werden. Dennoch sind die
Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung zu
berticksichtigen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemafd § 1a Abs. 3 BauGB ist grundsétzlich
anzuwenden.

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

Die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fur die Abwéagung erfolgt auf Grundlage
der Erkenntnisse Uuber den Geltungsbereich des Bebauungsplans, die durch
Bestandsaufnahmen der ortlichen Situation gewonnen wurden.

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

— Flachenversiegelung

— Uberbauung mit Hochbauten

— Bodenab- und —auftrag

— Beseitigung von Vegetationsbestanden

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

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden jedoch keine zusatzlichen Bauflachen
geschaffen. Auch wird gegentber dem bisherigen Planungsrecht das Mal3 der
Zulassigkeit nicht erhoht.

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

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

Umweltaspekt Boden

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Rheinniederung. Die urspriinglichen
Auenbdden sind durch die Eindeichung in der Vergangenheit der Auendynamik entzogen.
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Infolge der erfolgten Aufsiedlung sind die Béden des Plangebiets durch Umlagerung und
Verdichtung von Boden sowie durch das Einbringen von Fremdmaterial anthropogen
Uberformt. Zudem sind bereits Teile des Plangebiets versiegelt.

Bestandsbewertung

Aufgrund der anthropogenen Uberformung und der teilweisen Versiegelung kommt dem
Umweltaspekt Boden innerhalb des Plangebiets nur eine geringe Bedeutung zu.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

— Begrenzung der Versiegelung auf Baugrundsticken anhand der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen

— Festsetzung von oOffentlichen Grinflachen und ihre Freihaltung von einer
Bebauung

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Bauflachen
geschaffen. Auch wird gegentber dem bisherigen Planungsrecht das Mal3 der
Zulassigkeit nicht erhoht. Somit ergeben sich beim Umweltaspekt Boden insgesamt keine
erheblichen negativen Auswirkungen, zumal innerhalb des Plangebiets ausschlieRlich
bereits anthropogen uberformte Bdden von einer mdglichen Neuversiegelung bzw.
Umlagerung betroffen sind.

Umweltaspekt Wasser

Bestandsaufnahme

Oberflachengewasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Nachstgelegenes
Oberflachengewasser ist der Rhein, der ca. einen Kilometer (Luftlinie) entfernt im Westen
verlauft.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit quartéare/pliozadne Sande und Kiese
im Oberrheingraben. Im Untergrund liegen machtige Porengrundwasserleiter aus Kiesen
und Sanden vor, die durch Tonschichten hydraulisch voneinander getrennt sind.

Die unter den anthropogenen Auffillungen anstehenden tonigen Schichten sind fur eine
Versickerung von Niederschlagswasser nicht oder nur bedingt geeignet.

Bestandsbewertung

Beim Oberrheingraben handelt es sich um eine der wichtigsten Grundwasserlandschaften
in Baden-Wirttemberg. Aufgrund des vorhandenen Versiegelungsgrads kommt dem
Plangebiet jedoch nur eine mittlere Bedeutung fur den Wasserhaushalt zu.
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MaRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

— Freihaltung von éffentlichen Grunflachen von einer Bebauung und Versiegelung

— Begrenzung der Versiegelung auf Baugrundsticken anhand der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen

— Extensive Begriinung von Flachdéchern (bei Garagen)

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zuséatzlichen Bauflachen
geschaffen. Auch wird gegentber dem bisherigen Planungsrecht das Mal3 der
Zuldssigkeit nicht erhdéht. Somit ergeben sich beim Umweltaspekt Wasser insgesamt
keine erheblichen negativen Auswirkungen. Die Pflicht zur extensiven Begriinung von
Flachdachern (bei Garagen) wirkt sich positiv aus.

Umweltaspekt Luft

Bestandsaufnahme

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

Als Emissionsquelle fur Luftschadstoffe im Plangebiet sind der Hausbrand und der
Verkehr auf den StraRen im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umfeld zu nennen.

Bestandsbewertung

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

Ausgehend von der aufgelockerten Struktur der bestehenden Bebauung, der
Uberwiegenden Wohnnutzung im Umfeld und der geringen bis méaRigen Verkehrsstarken
auf den Strallen des Plangebiets und im Umfeld ist nicht mit gréReren
Luftschadstoffimmissionen zu rechnen, so dass sich lediglich eine geringe Vorbelastung
des Plangebiets ergibt.

MaRnahmen zur Vermeidunqg, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

— Festsetzung von offentlichen Granflachen und ihre Freihaltung von einer
Bebauung

— Freihaltung der Gartenflachen in den rickwéartigen Grundstiicksbereichen von
einer Bebauung

— Begrinung der nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundsticksfreiflachen

— Extensive Begriinung von Flachdéchern (bei Garagen)

Bewertung der Auswirkungen
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Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Bauflachen
geschaffen. Auch wird gegentber dem bisherigen Planungsrecht das Mal3 der
Zulassigkeit nicht erhoht; vielmehr werden die Moglichkeiten einer Beseitigung von
lufthygienisch relevanten Vegetationsstrukturen reduziert. Somit ergeben sich beim
Umweltaspekt Luft insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen. Die Pflicht zur
extensiven Begrinung von Flachdachern (bei Garagen) wirkt sich positiv aus.

Umweltaspekt Klima

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebiets kommt den unversiegelten Bereichen eine Klimawirksamkeit
als Kaltluftproduktionsflache zu. Aufgrund ihrer geringen FlachengroR3e ist jedoch nicht
von einer nennenswerten thermischen Ausgleichwirkung fiir die umgebenden
Wohnbauflachen oder vom Entstehen von Kaltluftstrémungen auszugehen.

Die bebauten Bereiche innerhalb des Plangebiets werden in der Stadtklimaanalyse 2020
den Belastungsstufen 2 und 3 zugeordnet. Teilflachen sind als ,Siedlungsraum mit
klimarelevanter Funktion“ eingestuft. Dem Achtundvierziger Platz wird als Griin- und
Freiflache ein Schutzbedarf der 3. Prioritdit zugeordnet, dem Freiheitsplatz ein
Schutzbedarf der 2. Prioritat.

Bestandsbewertung

Da Teile des Plangebiets als ,Siedlungsraum mit klimarelevanter Funktion® oder als Grin-
und Freiflache mit Schutzbedarf eingestuft sind, kommt dem Umweltaspekt Klima
innerhalb des Plangebiets eine mittlere Bedeutung zu.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

— Festsetzung von offentlichen Grinflachen und ihre Freihaltung von einer
Bebauung

— Freihaltung der Gartenflachen in den riickwéartigen Grundstlicksbereichen von
einer Bebauung

— Begrinung der nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstiicksfreiflachen

— Extensive Begriinung von Flachdachern (bei Garagen)

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zuséatzlichen Bauflachen
geschaffen. Auch wird gegeniber dem bisherigen Planungsrecht das Mal3 der
Zuldssigkeit nicht erhoht; vielmehr werden die Moglichkeiten einer Beseitigung von
lufthygienisch relevanten Vegetationsstrukturen reduziert. Die Pflicht zur extensiven
Begriinung von Flachdachern (bei Garagen) wirkt sich positiv aus. Insgesamt ist weder im
Plangebiet selbst noch in seinem Umfeld eine Verdnderung der bisherigen
stadtklimatischen Belastungssituation zu erwarten. Somit resultieren beim Umweltaspekt
Klima keine erheblichen negativen Auswirkungen.
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Umweltaspekt Tiere und Pflanzen

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist durch Wohnbebauung sowie durch Ziergarten und 6ffentliche
Grunflachen mit zum Teil altem Baumbestand und Ziergehotlzen gepragt. Die privaten
Gartenflachen weisen in den meisten Féllen eine intensive Nutzung auf.

Konkrete Hinweise auf das Vorkommen von geschitzten Tier- und Pflanzenarten liegen
nicht vor. Kleinbiotope wie alte Baume sowie d&ltere Gebdude (nicht ausgebaute
Dachstuhle, Mauerritzen etc.) kdnnen aber durchaus als Lebensraume oder (Winter-
)Quartiere fir entsprechende Arten dienen.

Bestandsbewertung

Den Gehdlzstrukturen im Plangebiet sowie den offentlichen Griinflachen kommt aufgrund
ihrer Funktion als Lebensraum fur viele Tierarten eine mittlere Wertigkeit zu. Die Ubrigen
unversiegelten Flachen besitzen aufgrund ihrer intensiven Nutzung fir den Umweltaspekt
Tiere und Pflanzen lediglich eine geringe Wertigkeit.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

— Festsetzung von offentlichen Grinflachen und ihre Freihaltung von einer
Bebauung

— Freihaltung der Gartenflachen in den rickwartigen Grundstiicksbereichen von
einer Bebauung

— Begrinung der nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstiicksfreiflachen

— Extensive Begriinung von Flachdéchern (bei Garagen)

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Kkeine zusatzlichen Bauflachen
geschaffen. Auch wird gegentber dem bisherigen Planungsrecht das Mal3 der
Zulassigkeit nicht erhoht. Die 6ffentlichen Grunflachen werden gesichert. Die Pflicht zur
extensiven Begriinung von Flachdachern (bei Garagen) wirkt sich positiv aus.

Das Plangebiet ist durch Hausgarten und o6ffentliche Grinflachen mit zum Teil altem
Baumbestand gepragt. Da durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Bauflachen
geschaffen oder in anderer Form Eingriffe in den Baumbestand vorbereitet werden sollen,
wird auf die stadtische Baumschutzsatzung verwiesen, die bei einer moglichen
Beseitigung im Rahmen von kinftigen Baumalnahmen anzuwenden ist.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden jedoch keine neuen
Eingriffstatbesténde, die gegenlber der bisherigen planungsrechtlichen Situation
zusatzliche Inanspruchnahmen von Grund und Boden oder anderen Schutzgitern
ermdglichen, vorbereitet. Eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung wird daher
fur das Plangebiet im Zuge des Aufstellungsverfahren nicht erforderlich. Sofern bei
Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Einzelfall besonders oder
streng geschiitzte Arten betroffen sind, gelten die Bestimmungen des
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8.2.6

8.2.7

Bundesnaturschutzgesetzes BNatSchG unmittelbar. Die Regelungen sind durch den
Bauherrn zu beachten. Bei nachgewiesener Betroffenheit sind in Abstimmung mit der
Naturschutzbehtrde artenschutzrechtliche Vermeidungs-, Minimierungs- und ggf.
vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-Maflinahmen) zu planen und umzusetzen
sowie erforderliche Ausnahmeantréage nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG zu stellen.

Insgesamt sind beim Umweltaspekt Tiere und Pflanzen keine erheblichen negativen
Auswirkungen zu erwarten.

Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Der Almenhof ist als hochwertiges Wohnviertel mit aufgelockerter Bebauung auf groRen
Grundstiicken mit hohem Griinanteil gekennzeichnet. Das Gebiet wird durch teilweise
baumbestandene Stral3en durchzogen. Hinzu kommen flachenhafte Griinstrukturen wie
der Achtundvierziger Platz, der Freiheitsplatz oder der Rosa-Luxemburg-Park, die auch
umfangreiche Baumbesténde aufweisen.

Bestandsbewertung

Den flachenhaften Grinstrukturen kommt beim Umweltaspekt Orts- und Landschaftsbild
als ortsbildpragende Elemente eine hohe Bedeutung zu. Die bebauten Grundstiicke mit
ihren grof3zlgigen Freibereichen besitzen eine mittlere Bedeutung.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

— Festsetzung von offentlichen Grinflachen und ihre Freihaltung von einer
Bebauung

— Freihaltung der Gartenflachen in den riickwartigen Grundstlicksbereichen von
einer Bebauung

— Festsetzungen zur Lage von Garagen

— Begrinung der nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstiicksfreiflachen

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Bauflachen
geschaffen. Die ortshildpragenden Grinstrukturen werden planerisch gesichert. Auch der
Charakter der bebauten Bereiche des Plangebiets wird durch die Festsetzungen
gesichert. Somit resultieren beim Umweltaspekt Ort- und Landschaftsbild keine
erheblichen negativen Auswirkungen.

Umweltaspekt Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebiets liegen mit den Zwillingsbunkern an der August-Bebel-Stral3e
46 und 52 zwei denkmalgeschitzte Gebaude vor. Auch der Lisette-Hatzfeld-Platz und der
Achtundvierziger Platz unterliegen dem Denkmalschutz.
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Bestandsbewertung

Der Achtundvierziger Platz und der Lisette-Hatzfeld-Platz mit den Zwillingsbunkern
besitzen eine hohe Bedeutung als Kultur- und Sachgditer.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

— Festsetzung des Achtundvierziger Platzes als Offentliche Grinflache
— Begrenzung von baulichen Erweiterungen der Bestandsgebaude auf dem Lisette-
Hatzfeld-Platz und Ausschluss von zusatzlichen Geb&auden

Bewertung der Auswirkungen

Da die innerhalb des Geltungsbereichs liegenden denkmalgeschiitzten Objekte in ihrer
Bestandssituation planungsrechtlich gesichert werden, sind beim Umweltaspekt Kultur-
und Sachgtter auch keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Umweltaspekt Mensch

Bestandsaufnahme

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

Der Achtundvierziger Platz mit dem angrenzenden Lisette-Hatzfeld-Platz, der
Freiheitsplatz und der Rosa-Luxemburg-Park dienen als Grin- und Freiflachen der
Erholung.

Bestandsbewertung

Das Plangebiet besitzt gegenwartig eine hohe Bedeutung fir die Wohn- und
Wohnumfeldfunktion. Der Achtundvierziger Platz und der Freiheitsplatz besitzen eine
hohe Bedeutung fur die Erholungsfunktion.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

— Festsetzung von oOffentlichen Grinflachen und ihre Freihaltung von einer
Bebauung

— Begrenzung von baulichen Erweiterungen der Bestandsgeb&aude auf dem Lisette-
Hatzfeld-Platz

Bewertung der Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird der Gebietscharakter des Wohngebiets
Almenhof gesichert. Gleichzeitig wird eine vertragliche Weiterentwicklung als Wohngebiet
gewabhrleistet. Die Grin- und Freiflichen des Achtundvierziger Platzes mit dem
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8.2.9

8.2.10

8.3

8.4

angrenzenden Lisette-Hatzfeld-Platz, des Freiheitsplatzes und des Rosa-Luxemburg-
Parks werden ebenso gesichert und von einer Bebauung ausgenommen. Insgesamt
resultieren beim Umweltaspekt Mensch keine erheblichen negativen Auswirkungen.

Zusammenfassung der Umweltbelange

Beim Plangebiet handelt es sich um ein bereits vollstdndig aufgesiedeltes Wohngebiet.
Planungsziel ist die Erhaltung und Sicherung des Gebietscharakters. Daher soll
gegenuber dem bestehenden Planungsrecht das Mafd der Zuldssigkeit nicht erhoht
werden. Somit sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Langerfristig ist sogar bei den zu
betrachtenden Umweltaspekten — im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht - eine
Verbesserung der Situation méglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dies trifft fur
den Bebauungsplan zu, da durch seine Aufstellung weder zusatzliche Bauflachen
geschaffen noch gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht das Mald der Zuldssigkeit
erhdht und damit auch keine zusétzlichen Eingriffstatbestédnde vorbereitet werden sollen.
Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sowie die Festlegung von
Ausgleichsmalinahmen sind daher nicht erforderlich.

Belange der Wirtschaft

Insbesondere entlang der Niederfeldstrale kommen innerhalb des Plangebiets
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen vor, die der Versorgung des Gebiets
dienen. Dieser Bereich ist jedoch entsprechenden dem stadtischen Zentrenkonzept nicht
als zentraler Versorgungsbereich eingestuft.

Die vorhandenen Betriebe sind auch auf der Grundlage des vorliegenden
Bebauungsplans weiterhin zuléssig. Dies gilt auch fur evtl. kiinftige Neuansiedlungen,
soweit hieraus keine Beeintrdchtigung der umgebenden Wohnnutzung resultiert. Die
Belange von gewerblichen Nutzungen werden darin beriicksichtigt, dass ihnen innerhalb
der Vorgartenzone ausnahmsweise von der Begrinung abweichende Nutzungen
eingeraumt werden. Im Ubrigen wird gewerblichen Nutzungen entlang der
NiederfeldstraRe dahin Rechnung getragen, dass in diesem Bereich die 0ortlichen
Bauvorschriften ein groReres Ausmald an Werbeanlagen zulassen, als dies in den brigen
Bereichen des Plangebiets der Fall ist. Somit sind durch die Uberplanung des Gebiets
bezogen auf gewerbliche Nutzungen keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Belange des Verkehrs

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist durch das vorhandene Stral3ennetz in
ausreichendem Umfang gesichert.

Da durch den vorliegenden Bebauungsplan keine zusatzlichen Bauflachen geschaffen
werden und gegenlber dem bisherigen Planungsrecht das Mal3 der Zuldssigkeit nicht
erhoht wird, ist auch nicht von einer relevanten planungsbedingten Verkehrszunahme
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8.5

9.1

9.2

9.3

9.4

auszugehen. Somit sind durch die Uberplanung des Gebiets bezogen auf den Verkehr
keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Belange der Ver- und Entsorgung

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

Da durch den vorliegenden Bebauungsplan keine zusatzlichen Bauflachen geschaffen
werden und gegenlber dem bisherigen Planungsrecht das Maf3 der Zuldssigkeit nicht
erhoht wird, sind auch keine nachteiligen Auswirkungen - etwa in Form von Ver- oder
Entsorgungsengpéssen - zu beflrchten.

Maflnahmen zur Verwirklichung, Kosten
Vertragliche Regelungen

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

Realisierung

Die Bauflachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bereits
vollstandig erschlossen. Da der vorliegende Bebauungsplan au3erdem der Sicherung des
Charakters eines bestehenden Baugebiets dient, resultieren daraus unmittelbar keine
konkreten BaumalRnahmen — weder auf den privaten Grundstiicken noch auf 6ffentlichen
Flachen.

Bodenordnung

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

Kosten

Die Stadt tragt die Kosten fur die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplans. Dariiber
hinaus fallen fur die Stadt keine weiteren Kosten an.
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10 Kennzahlen
10.1 Flachenbilanz

10.2

11

Festsetzung Flache

Bauflachen 279.510 m2 73,4 %
offentliche Grinflachen 32.390 m2 8,5 %
StralRenverkehrsflache 68.970 m2 18,1 %
Gesamt 380.870 m? | 100,0 %

Siedlungsdichte

Bestand:

Anzahl Baugrundstiicke: 671 (109 m2 bis 1.907 m2)
Anzahl Wohngebaude: 678

Planung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans hat den Erhalt des bestehenden Gebietscharakters
zum Ziel. Weiter weist die vorhandene Gebietsstruktur keine Baullicken auf, und die
kleinteilige private Eigentumerstruktur lasst nur punktuelle Dachausbauten oder
Ersatzneubauten erwarten. Daher ist davon auszugehen, dass zwar bei
EinzelmalRnahmen in geringem Umfang zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden
kénnen, es insgesamt aber zu keiner nennenswerten Veranderung der Siedlungsdichte
des Plangebiets kommen wird.

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen die folgenden Rechtsgrundlagen und die dazu ergangenen
Rechtsverordnungen in der jeweils gultigen Fassung zu Grunde:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

— Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
| S.176)

— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802)
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— Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20. November 2023 (GBI. S. 422)
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