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1. Allgemeines

1.1. Anlass der Planung

Aus einer weitgefassten Diskussion lber die Versorgung mit Sportstatten und deren
Verteilung im sudlichen Stadtgebiet ist der Beschluss des Gemeinderats hervorge-
gangen, im Stadtteil Lutzelsachsen an der Stelle der bestehenden Halle mit angela-
gertem Festplatz einen Hallenneubau mit angelagertem Burgerplatz sowie den daftr
erforderlichen Stellplatzen vorzunehmen. Der mangelhafte bauliche Zustand der be-
stehenden Halle und der Umstand, dass diese gemal} ihrer Beschaffenheit nicht in
vollem Umfang ballspieltauglich ist, waren maf3gebliche Argumente fir einen Hallen-
neubau.

Konkret beabsichtigt ist aktuell der Neubau einer Sporthalle, die - eine baurechtliche
Ausnahmegenehmigung vorausgesetzt - wie die bisherige Halle auch, zur Austra-
gung einzelner ortlicher Festlichkeiten, wie die jahrlich stattfindende Kerwe und das
ebenso jahrlich stattfindende lokale Winzerfest dient. Bei der Planung der Sporthalle
war gemald der aktuellen Beschlusslage auch die Option einer Erweiterung der Halle
zu einer Mehrzweckhalle mit einem separaten, pauschalen Erweiterungsbaubereich
vorzusehen. Die vorliegende Bebauungsplananderung soll diesen Erweiterungsbe-
reich mit einschlielen. Damit kann sowohl fir die aktuell in Planung befindliche
Sporthalle als auch fir die im Architektenwettbewerb zu beriicksichtigende Erweite-
rungsmaoglichkeit eine bauplanungsrechtliche Grundlage hergestellt werden.

1.2. Ziele des Bebauungsplans

Die Ubergeordneten stadtebaulichen Zielvorstellungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes Nr. 220 "Lutzelsachsen - Mitte" sollen mit dem vorliegenden Anderungs-
verfahren nicht angepasst werden. Ziel der Anderung innerhalb des Geltungsbe-
reichs ist lediglich die Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeit fur die Errich-
tung eines Hallenneubaus am Standort der bestehenden Halle: der seit 2003 rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 220 "Liutzelsachsen Mitte" (siehe Abbildung 4) hat in dem
Bereich des geplanten Bauvorhabens auf die Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen verzichtet. Zur Klarstellung dieses Zulassungskriteriums werden nun
Baugrenzen festgesetzt. Weiterhin wird die zulassige Grundflache festgesetzt, da fur
den speziellen Nutzungszweck einer Sporthalle an dieser Stelle ein besonders grof3-
flachiges Gebaude erforderlich ist, dessen Zulassigkeit sich nicht nach § 34 BauGB
ergeben wirde.

Ebenso sind die fur den Hallenneubau und den Blrgerplatz vorgesehenen Flachen
im rechtskréaftigen Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestim-
mung "kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” festgesetzt - im
Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes soll unter Beriicksich-
tigung der Erweiterungsoption aus dem Architektenwettbewerb die Anderung zur
Zweckbestimmung "Mehrzweckhalle und Birgerplatz" erfolgen.

Die Anderung der Bezeichnung von ,Festplatz* in ,Biirgerplatz* leitet sich daraus ab,
dass der Platz im Bestand weitestgehend nur fur die jahrlich stattfindenden ortlichen
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Festivitdten genutzt wurde und auch dementsprechend gestaltet wurde. Die Planung
hingegen sieht vor, dass der neue Burgerplatz ganzjahrig einen attraktiven Vorplatz
des neuen Hallengebaudes darstellt und daher auch eine dementsprechend aufge-
wertete Gestaltung erfahrt. Ergadnzend dazu soll der Birgerplatz weiterhin die jahrlich
stattfindenden Veranstaltungen ermoglichen, also die bisherige Funktion als Fest-
platz beibehalten.

Entgegen den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes soll das denk-
malgeschitzte Wohnhaus in der Wintergasse Nr. 49 (Flst. Nr. 122) von der Gemein-
bedarfsflache ausgenommen werden, denn hier befindet sich aktuell keine Gemein-
bedarfsnutzung, sondern eine Wohnnutzung. Gleichzeitig wird hier keine abweichen-
de Art der baulichen Nutzung festgesetzt (wie etwa Allgemeines Wohngebiet), so-
dass fir die Art der baulichen Nutzung analog dem bestehenden, einfachen Bebau-
ungsplan Nr. 220 Entwicklungsoffenheit geméa3 § 34 BauGB besteht. Das heif3t,
dass hier sowohl eine Wohnnutzung fortgesetzt werden kann als auch eine Gemein-
bedarfsnutzung platziert werden kann, denn beides lasst sich aus der ndheren rdum-
lichen Umgebung heraus ableiten.

Zu den vorhandenen als Kulturdenkmaler geschitzten Gebauden auf dem Flurstiick
Nr. 122 enthalt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 220 keine Festsetzungen.

Mit der Bebauungsplananderung werden nun Baugrenzen erganzt, damit im Fall ei-
ner baulichen Veranderung (die Gebaude stehen nicht vollumfanglich unter Denk-
malschutz) oder eines erforderlichen Wiederaufbaus die bestehenden Baurechte klar
definiert sind. Die Zufahrt zum Wohnhaus in der Wintergasse Nr. 49 soll dauerhaft
gesichert und in ihrer Lage festgelegt werden.

1.2.1. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, welches der Bebauugsplandnderung zu Grunde lag,
geht stark abstrahierend aus dem Ergebnis eines Architektenwettbewerbs hervor,
dessen Gegenstand eine 2-Feld-Sporthalle mit einer Spielfeldgrof3e von 22 m x 45 m
mit den dazugehdérigen Stellplatzen und Freianlagen war.

Das geplante Hallenbauwerk erstreckt sich gemalR dem Planungsentwurf in Ost-
West-Richtung auf den beiden Flurstiicken Nr. 122 und 115 und einzelne im Bestand
vorhandene Nebengebaude kdnnen nicht in die Planung einbezogen werden und
sollen entfernt werden. Der Baukorper der Halle orientiert sich auch in der Gebaude-
héhe am Bestand.

Der Hauptzugang in das Hallenbauwerk liegt an der westlichen Geb&audeseite und
diesem Hauptzugang ist der Blrgerplatz vorgelagert. Im Eingangsbereich der Halle
ist ein Foyer mit Theke geplant und vorgesehen ist zudem in der Halle eine Tribline
als Zuschauerbereich.

Neben dem Burgerplatz, welcher der Halle westlich vorgelagert ist, sieht das stadte-
bauliche Konzept noch weitere kleine Freiraumbereiche vor, an denen der Aufenthalt
an offentlichen Platzen moglich ist (z. B der Scheunenvorplatz).

Teil des planerischen Entwurfs sind ebenso die gemal der Aufgabenstellung des

Architektenwettbewerbs vorzusehenden und noérdlich und westlich an die Halle an-

grenzenden optionalen Erweiterungsflachen, die als Platzhalter dienen fir die Option
4
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einer Erweiterung der aktuell geplanten Sporthalle hin zu einer Mehrzweckhalle. Da-
zu sieht der vorliegende Bebauungsplanentwurf ein Baufenster vor, welches diesen
Erweiterungsbereich mit einschliel3t. Dartiber hinaus setzt die Zweckbestimmung der
Gemeinbedarfsflache eine Mehrzweckhalle als bauplanungsrechtliche Grundlage fur
diese Option fest.

Die fur die Nutzung der Halle nachzuweisenden offentlichen Stellplatze werden im
zur Objektplanung gehérenden freiraumplanerischen Entwurf mit zwei 6ffentlichen
Parkflachen vor allem im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches ergéanzt.

Dem Hauptgebaude der Wintergasse Nr. 49 werden Freiflachen zugeordnet, die klar
definiert werden.

1.2.2. Grundzige der Planung
Die Grundzige der Planung sind:

= Ergénzung des zulassigen Nutzungsspektrums der Gemeinbedarfsflache aus-
gehend von der rechtskraftigen Zweckbestimmung "kulturellen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen " durch zusatzlich auch "sportlichen Zwe-
cken dienende Anlagen/Einrichtungen”,

= Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeit ftr eine Mehrzweckhalle,

= die aktive Bestandserhaltung der bestehenden Gebaude bei Begrenzung der
flachenmalfiigen Ausdehnung auf das derzeitige Ausmals,

= verkehrliche Erschlieung der Halle und Zufahrt zu den dazugehdérigen Stell-
platzen Gber die Wintergasse.

Daruiber hinaus wird der Bebauungsplan Nr. 2/20-03-b bewusst lediglich als Ande-
rung des bestehenden Bebauungsplans Nr. 220 beschlossen. Damit ist sicherge-
stellt, dass im Falle einer Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 2/20-03-b der alte Be-
bauungsplan Nr. 220 wieder "auflebt* und somit keine Regelungsliicke entsteht.

Da mit der Anderung lediglich die zulassige Grundstiicksnutzung und -bebauung neu
geregelt wird, die grundlegenden und strukturellen Inhalte des Bebauungsplans Nr.
220 (z. B. ErschlieRung) aber nicht angepasst werden, ist ein Ruckfallen in den vor-
maligen Zustand ohne weiteres moglich und planerisch sinnvoll.

1.2.3. Erschlief3ung

Die ErschlieBung der Grundsticke im Geltungsbereich ist im Bestand und auch wei-
terhin Uber zwei Zufahrten von der Wintergasse und Parkierungsanlagen gegeben.
Die Anbindung fiir den Ful3verkehr an die Wintergasse bleibt erhalten.

1.3. Lage und rdumlicher Umgriff des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich liegt im Ortskern des Stadtteils Litzelsachsen von Weinheim
und wird

= im Suden durch die Wintergasse,

» im Westen durch die an der Hirtengasse befindliche Bebauung,
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= im Norden durch die an der Sommergasse und im rickwartigen Bereich des
Muhlbachs befindliche Bebauung einschliel3lich der ihr zuordenbaren Freiberei-
che sowie

= im Osten durch die an der Weinheimer StrafRe befindliche Bebauung

begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2/20-03-b hat eine GroRRe von ca. 0,7
ha und umfasst die Flurstiicke mit den Nummern 115, 115/1, 118 und 122 vollstandig
sowie das Flurstiick der Wintergasse mit der Nummer 163 teilweise (siehe Abbildung

Abbildung 1: Geltungsbereich der Bebauungsplananderung (ohne Maf3stab)

1.4. Bestandsbeschreibung

Alle Grundstticke im Geltungsbereich sind im Eigentum der Stadt Weinheim. Es lie-
gen rechtliche Belastungen des Flurstiicks Nr. 122 zu Gunsten des Flurstiicks 124,
aulRerdem des Flurstliicks 118 zu Gunsten des Flurstiicks 122, sowie des Flurstlicks
116 zu Gunsten des Flurstticks Nr. 115/1 vor.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich bereits die bestehende Halle und der
Festplatz, sowie die dazugehotrigen Stellplatze mit Baumpflanzungen, als auch die
Bestandsgebdude des denkmalgeschitzten ehemaligen Vogtsbauernhofes. Das
Hauptgebaude des Vogtsbauernhofes wird im Bestand als Wohngebaude genutzt
und nordlich des Wohngebaudes wird eine ausgedehnte Flache als zum Haus zuge-
ordneter Freiraum genutzt, der sich durch ungepflegten Baum/Grinbewuchs aus-
zeichnet.
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2. Verfahren

Beschleunigtes Verfahren (§ 13a BauGB)

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufge-
stellt.

Voraussetzung fir eine Aufstellung bzw. Anderung im beschleunigten Verfahren ist,
dass

= ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

= durch die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO
die in 8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannten Schwellenwerte nicht Gberschritten
werden,

= kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemal} der Anlage 1 des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begrindet wird (vgl.
§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

= und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Eu-
ropaischen Vogelschutzgebieten (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 5i. V. m. § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB) bestehen.

Da fur den Geltungsbereich bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 220 be-
steht, fur den die Nutzung geéndert werden soll und das Plangebiet von allen Seiten
bereits von Baugebieten umgeben ist, handelt es sich zweifelsfrei um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die festgesetzte Grundflache des Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich rund
0,7 ha grof3 ist, liegt unter 20.000 m? (Schwellenwert des § 13a Abs 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB). Es werden zudem keine anderen Bebauungspléne in engem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellit.

Der Bebauungsplan setzt eine Gemeinbedarfsflache fest, innerhalb der nur eine
Mehrzweckhalle sowie ein Burgerplatz zulassig sind. UVP-pflichtige Vorhaben sind
ausgeschlossen.

Die Voraussetzungen des 8 13a BauGB liegen somit vor. Das Bebauungsplanverfah-
ren wird im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Es wird im vorliegenden Fall ge-
mal 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB auf folgende Verfahrensschritte verzichtet:

= die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

» den Umweltbericht nach § 2a BauGB,

= die zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB,
* die Uberwachung gemaR § 4c BauGB.

Da die Grundflache, die mit dem Bebauungsplan festgesetzt wird, unter 20.000 m?
liegt, gelten zudem Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuléssig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

§ 13a BauGB erlaubt grundsatzlich, auf eine friihzeitige Beteiligung nach 8 3 Ab-
satz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB zu verzichten und stattdessen die Offentlichkeit friih-
zeitig Uber die Planung zu unterrichten. Um Stellungnahmen Privater frihzeitig vor
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der Offenlage gemalR § 3 Abs. 2 BauGB bei der Planung berlcksichtigen zu kénnen,
wird von dieser Moglichkeit kein Gebrauch gemacht. Eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit wird parallel zur frilhzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager 6f-
fentlicher Belange durchgefihrt.

3. Ubergeordnete Planungen / sonstige relevante Planungen

3.1. Einheitlicher Regionalplan Region Rhein-Neckar 2014

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (siehe Abbildung 2), legt fur das Plan-
gebiet "Siedlungsflache Wohnen" fest. Die nun vorgesehene Anderung der Zweck-
bestimmung und des Umgriffs der Gemeinbedarfsflache steht aufgrund ihrer Klein-
raumigkeit (ca. 0,7 ha) dem Regionalplan nicht entgegen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
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3.2. Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim (2004)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Weinheim enthélt im Bereich des Plangebiets
folgende Darstellungen (siehe Abbildung 3):

- Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kulturellen Zwecken dienen-
de Anlage/Einrichtung®,

- gemischte Bauflachen fir die Bebauung, die sich an der Ecke Wintergas-
se/Hirtengasse befindet, sowie fur den Bereich der Bebauung, die zwischen
Hallengrundstiick und Weinheimer Stral3e vorhanden ist,

- Wohnbauflache nordwestlich des Plangebiets (nérdlich des vorhandenen
FuBweges, der die Hirtengasse mit dem Hallengrundstiick verbindet) und
norddstlich ab dem Grundstiick der evangelischen Kirche).

Da die Bebauungsplananderung fur den grof3ten Teil des Plangebiets eine Gemein-
bedarfsflache vorsieht, die sowohl sportlichen als auch kulturellen Zwecken dienen
soll, kann diese nicht als aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt angese-
hen werden, da noch die Zweckbestimmung "sportlichen Zwecken dienende Anla-
gen/Einrichtungen” erganzt werden soll (siehe Abbildung 3). Diese Anderung des
Flachennutzungsplans ist in Form einer redaktionellen Berichtigung nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes maoglich, da es sich um ein vereinfachtes Verfahren nach § 13
a BauGB handelt.

FRRo T ;"—T"!—l TN v a'll. T
vuwu-‘-l

Bisherige Darstellung (ohne Maf3stab) Neue Darstellung (ohne Maf3stab)

Abbildung 3: Zeichnerische Darstellung der Flachennutzungsplanénderung

3.3.  Ortliches Entwicklungskonzept fur den Stadtteil Lutzelsachsen
(1990)

Im Jahr 1990 wurden im Entwicklungskonzept folgende Ziele fir den gesamten
Stadtteil Lutzelsachsen definiert:

- Erhaltung der alten Bausubstanz, Renovierung und Modernisierung
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- Aufwertung des alten Ortskerns in Verbindung mit Ausbau und Sanierung von zum
Teil leerstehenden Geb&auden

- Verbesserung der FuRwegeverbindungen durch zusatzliche Wege
- bedingte Ausweisung weiterer Neubauflachen, Auffullen vorhandener Baullicken

- Freilegung des verdolten Bachlaufs sowie die Renaturierung entlang des offenen
Bachlaufs

Die vorliegende Bebauungsplananderung steht diesen Zielen nicht entgegen und
fordert besonders das Ziel der Aufwertung des alten Ortskerns.

3.4. Bebauungsplan Nr. 220 fir den Bereich , Lutzelsachsen - Mitte*

Fur den Geltungsbereich und dartber hinaus gilt der Bebauungsplan Nr. 220 ,Lutzel-
sachsen - Mitte". Dieser setzt flr das Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” fest
(siehe Abbildung 4). Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung
trifft der rechtskréaftige Bebauungsplan neben der Gemeinbedarfsflache mit Zweck-
bestimmung sowie der offentlichen Verkehrsflache keine weiteren zeichnerischen
Festsetzungen, sondern stellt lediglich die vorhandenen Haupt- und Nebengebaude

ez
Festfplatz

\
1%

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 220

Dieser Bebauungsplan wird durch den Bebauungsplan Nr. 2/20-03-b geéndert. Das
heil3t, die bisherigen Festsetzungen werden durch die neueren ersetzt. Die Zweck-
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bestimmung ,kulturellen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen* wird in die
Zweckbestimmung "Mehrzweckhalle und Burgerplatz" geandert und ermdglicht ne-
ben den kulturellen auch sportlichen Zwecken dienende Anlagen/Einrichtungen.

Daruiber hinaus wird der Bebauungsplan Nr. 2/20-03-b bewusst lediglich als Ande-
rung des bestehenden Bebauungsplans Nr. 220 beschlossen. Damit ist sicherge-
stellt, dass im Falle einer Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 2/20-03-b der alte Be-
bauungsplan Nr. 220 wieder ,auflebt” und somit keine Regelungsliicke entsteht.

Da mit der Anderung lediglich die zulassige Grundstiicksnutzung und -bebauung neu
geregelt wird, die grundlegenden und strukturellen Inhalte des Plans 220 (z. B. Er-
schlielung) aber nicht angepasst werden, ist ein Ruickfallen in den vormaligen Zu-
stand ohne weiteres mdglich und planerisch sinnvoll.

Ziel der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 220 war die Lenkung der
weitergehenden (stadte-)baulichen Entwicklung Litzelsachsens durch die eindeutige
Definition und Klarstellung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der offentli-
chen Verkehrsflachen. Art und Mal3 der baulichen Nutzung wurden nicht umfassend
geregelt. Es wurde fur Teilbereiche eine GFZ und eine Geschossigkeit festgesetzt.
Im Ubrigen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Art und MaR der bau-
lichen Nutzung nach 8 34 BauGB.

Fur die Gemeinbedarfsflache im Bereich des bestehenden Hallenbauwerks wurde
zwar die Art der Nutzung festgesetzt, hier wurde aber auch auf die Definition der
Uberbaubaren Grundsticksflachen verzichtet, da eine weitergehende bauliche Ent-
wicklung auf dem Areal zum Zeitpunkt der Planaufstellung offenbar nicht absehbar
war, sodass sich auf die passive Bestandserhaltung beschrankt wurde.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung erfolgt eine Konkretisierung der Rah-
menbedingungen innerhalb des Geltungsbereichs, beziehungsweise fir den Bereich
des geplanten Hallenneubaus und des Burgerplatzes. Dabei wird das planerische
Konzept des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 220 nicht in Frage gestellt, sondern
lediglich konkretisiert.

4. Auswirkungen der Planung

Im Plangebiet sind bereits Anlagen zuldssig und vorhanden, die dem Gemeinbedarf
dienen und mehrheitlich fiir sportliche Zwecke als auch fiir Veranstaltungen genutzt
werden. Mit der Bebauungsplananderung Nr. 2/20-03-b werden die bestehenden
Baurechte konkretisiert und geringfligig erganzt. Bereits im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 220 ist im Plangebiet die Nutzung des Hallengebaudes und des Fest-
platzes zuléassig. An der Festsetzung als Gemeinbedarfsflache wird festgehalten. Die
vorhandene Halle sowie einzelne rickwartige Nebengebaude sollen abgerissen wer-
den, aber die denkmalgeschitzten Bestandsgebaude bleiben erhalten. Ebenso sind
im Bestand Zufahrten und Stellplatze vorhanden, die im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens in ihrer Lage nicht verandert und ergénzt werden sollen. Der Birger-
platz soll grundséatzlich nicht befahrbar sein. Das aul3ere Erschlie3ungssystem ist auf
die vorgesehene Belastung bereits ausgelegt.
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Artenschutzrechtliche Bestandsuberprifung:

Hinsichtlich des Artenschutzes wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eine artenschutzrechtliche Bestandsuberprifung durchgefuhrt, da generell bei der
Planung von MalRnahmen und Projekten das spezielle Artenschutzrecht fir die unter
besonderen und strengen Schutz gestellten Tier- und Pflanzenarten nach § 44
BNatSchG zu beachten ist. Neben den floristischen Erhebungen wurde das Vor-
kommen von Vdgeln und weiteren relevanten Artengruppen untersucht. Dieses Gut-
achten gibt folgende Hinweise, die ausnahmslos die Bauausfuhrung betreffen und
welche einzuhalten sind, damit keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgeldst werden:

= notwendige Rodungen der Geholz- und Gebulschbestande durfen nur aul3er-
halb der Brutzeit erfolgen, oder es muss vorher sichergestellt sein, dass die
Bruten alle beendet sind.

= Ein Abriss der Gebaude sollte auch im Hinblick auf Vogelbruten in der Zeit
vom 1. Oktober bis Ende Februar erfolgen, in der Fledermause bzw. Vogelbru-
ten in dem Gebaudebestand nicht zu erwarten sind. [Hinweis von der Unteren
Naturschutzbehorde: Die Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind auf
Ausflhrungsebene zu beachten. Abrissarbeiten an den Gebauden und Fal-
lung von Baumen mit Quartiersmoglichkeiten sind erst ab Anfang November
zuldssig, um keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG auszulésen. Die Baume ohne Quartiermdglichkeiten kdnnen ab
Oktober gerodet werden.]

= Beim Neubau der Sporthalle sollten kiinstliche Nisthilfen fir im Ruckgang be-
findliche oder gefahrdete Gebaudebriter, wie Mehlschwalbe, Mauersegler oder
Haussperling eingeplant werden. Weiterhin sollte der Einbau von speziellen
Kasten fur Flederméause vorgenommen werden.

= Bei der Planung und Gestaltung der Auf3enanlagen sollten moglichst die be-
stehenden alten Baume zum Erhalt der Brutplatze mit einbezogen werden und
Neupflanzungen maoglichst mit einheimischen Pflanzen erfolgen.

= Fir die spatere Beleuchtung des Grundstiicks sollte auf Vorhabensebene ein
Konzept erstellt werden, das die Anwesenheit von Flederm&usen und anderen
nachtaktiven Tieren bertcksichtigt. Die Lichtquellen dirfen nicht zu einer Lock-
falle z. B. fur Kafer oder Schmetterlinge (insektenfreundliche Beleuchtung) wer-
den. Dazu gehdrt unter anderem, dass z. B. eine Abstrahlung nach oben mog-
lichst verhindert wird.

Zu der in der Maflinahmenliste aus artenschutzrechtlichen Grinden enthaltenen
Empfehlung zum mdglichen Erhalt der im Eingriffsgebiet befindlichen alten Baume ist
anzumerken, dass der Bebauungsplan Nr. 2/20-03-b keine Festsetzungen zum Er-
halt/Anpflanzen einzelner Baumstandorte trifft. Auch der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 220 enthélt keine derartigen Festsetzungen. Aufgrund dieser bestehenden
Rechtslage ist ein Eingriff in die bestehenden Baumstandorte bereits zum jetzigen
Zeitpunkt mdglich, allerdings nattrlich nur unter Beachtung der gesetzlichen Bestim-
mungen zum besonderen Artenschutz. Analog der geltenden Rechtslage des einfa-
chen Bebauungsplanes sollen nur die zwingend erforderlichen Festsetzungen Ge-
genstand der Bebauungsplananderung Nr. 2/20-03-b sein.
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Fachgutachten Schallschutz:

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde eine Prognose fiir die zu er-
wartenden Emissionen der Sporthallennutzung (Sportlarm) in Verbindung mit den
Emissionen der Veranstaltungen (Freizeitlarm) und den dazugehdérigen Bewegungen
auf den offentlichen Stellplatzen erstellt und bewertet. Es wurden die Auswirkungen
auf die umliegenden Gebaude mit den bestehenden Nutzungen auf Grundlage des
dem Gutachter vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes beurteilt sowie ein maximal
maogliches Betriebskonzept unter akustischen Gesichtspunkten aufgezeigt.

Fur folgende Szenarien wurden die Emissionen auf die umliegende Bebauung unter-
sucht: Sporttraining werktags, Turniere sonntags, Veranstaltungen tagsuber und
nachts. Das Gutachten sieht Larmschutzmal3nahmen vor, die nicht durch baupla-
nungsrechtliche Festsetzungen sondern nur im Rahmen der Baugenehmigung fest-
gelegt werden kénnen. Es bestehen aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine Beden-
ken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Baugrund- und Grindungsgutachten:

Im Rahmen der weiteren vorbereitenden Untersuchungen zum Hallenneubau wurde
auch ein Baugrund- und Griundungsgutachten fir den Hallenneubau erstellt, welches
Hinweise auf vorhandene Bodenbelastungen nérdlich des Flurstiicks 118/1 enthalt —
diese sind im weiteren Verfahren zu bertcksichtigen.

5. Begrundung der Festsetzungen

5.1. Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1.1. Flachen fir den Gemeinbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die festgesetzten Flachen fur Gemeinbedarf umfassen neben dem Hallenneubau
die dazugehorigen Stellplatze, als auch die bestehenden Kulturdenkmale und weitere
neuzugestaltende Freianlagen. Der Umgriff der urspringlichen Flache fur Gemein-
bedarf, wie sie im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 220 festgesetzt ist, bleibt
grundlegend erhalten.

Durch die Zweckbestimmung Mehrzweckhalle (unter Einbeziehung der spéteren Er-
weiterungsoption) und Burgerplatz wird die Festsetzung "Flache fir den Gemeinbe-
darf* hinreichend inhaltlich konkretisiert. Kulturelle Veranstaltungen des ortlichen
Brauchtums in der Halle sind der primaren Zweckbestimmung Sport untergeordnet.
Daher findet diese Nutzung im Titel der Zweckbestimmung keine explizite Erwéh-
nung, sie ergibt sich aber aus der textlichen Festsetzung zur Gemeinbedarfsflache.

Die Flache fur Gemeinbedarf dient in ihrer Gesamtheit der Wahrnehmung o6ffentlicher
Aufgaben und ist einem nicht fest bestimmten, wechselnden Teil der Bevdlkerung
zuganglich. Privatwirtschaftliches Gewinnstreben tritt hinter dem Dienst an der All-
gemeinheit zuriick, da die Flachen Uberwiegend durch gemeinnitzige Vereine ge-
nutzt werden sollen. Die Flachen erfullen damit die Anforderungen an Gemeinbe-
darfsflachen.
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Eine Anderung gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan muss beziiglich der
Zweckbestimmung vorgenommen werden, da die geplanten Anlagen nicht unter dem
Begriff kultureller Gebaude und Einrichtungen gefasst werden kénnen, sondern die
zukUnftige inhaltliche Ausrichtung der Gemeinbedarfsflachen beinhaltet die beiden
Zwecke der sportlichen und der kulturellen Nutzung - so sollen neben der Sportnut-
zung aber gemal der zu andernden Zweckbestimmung zuséatzlich auch kulturelle
Nutzungen zur Pflege des ortlichen Brauchtums ermdglicht werden. Deshalb sind
beide Zeckbestimmungen festzusetzen.

Flachen ohne Festsetzung der Art der baulichen Nutzung:

Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 220 soll fir das bestehende
Wohnhaus der Wintergasse Nr. 49 (FIst. Nr. 122) mit dem westlich gelegenen Ne-
bengebaude und seinen umgebenden Freiflachen die Festsetzung der Gemeinbe-
darfsflache zuriickgenommen werden, denn hier befindet sich aktuell keine Gemein-
bedarfsnutzung, sondern eine Wohnnutzung. Gleichzeitig wird fir diesen Bereich
keine abweichende Art der baulichen Nutzung festgesetzt (wie zum Beispiel Allge-
meines Wohngebiet), sodass die Art der baulichen Nutzung analog dem bestehen-
den, einfachen Bebauungsplan Nr. 220 Entwicklungsoffenheit gemal? § 34 BauGB
besteht. Das heifl3t, dass hier sowohl eine Wohnnutzung fortgesetzt werden kann, als
auch eine Gemeinbedarfsnutzung platziert werden kann, denn beides lasst sich aus
der ndheren raumlichen Umgebung heraus ableiten.

Mit den umgebenden Freiflachen wird der Wohnnutzung im Gebéaude der Wintergas-
se Nr. 49 erstmals ein definierter Freiraum zugewiesen, der sich nun noérdlich, west-
lich und sidlich des Hauses bildet. Im Norden weist dieser Gelandestreifen eine Ab-
standstiefe von 6,00 m zur anschlieBenden o6ffentlichen Gemeinbedarfsflache auf
und bietet damit gentigend Raum fiir die Nutzung als Freibereich. Im Bestand wurde
auch bereits die nordliche Seite als Gartenflache verwendet und der sudliche Bereich
ist offen gestaltet.

5.1.2. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.
1 Nr.2BauGB i. V. m. 8§ 23 BauNVO)

In der Planzeichnung sind Baugrenzen festgesetzt, die die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baufenster) umgrenzen. Die Baugrenzen beinhalten die Mdglichkeit
fur eine optionale Erweiterung des Hallengebaudes.

Mit der Festsetzung der Baugrenzen wird, den Zielen dieses Bebauungsplans ent-
sprechend, die angestrebte Anordnung der Gebaude und deren Ausdehnung eindeu-
tig bestimmt und gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan eine Klarstellung
erreicht, mit der die bereits vorhandenen Baurechte (gemafd 8 34 BauGB) eindeutig
geregelt werden.

Die Baugrenzen werden auf der 6stlichen Seite direkt an der Grundstiicksgrenze zu
den Flurstiicken Nr. 113/1 und 114 festgesetzt. Damit besteht die Mdglichkeit, dass
insbesondere unterirdische Gebaudeteile des Hallenneubaus bis an die festgesetz-
ten Grenzen heranreichen kdnnen. Bei oberirdischen Gebauden sind die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen zu beachten.
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Die Festsetzung ermoglicht im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zu den Abstands-
flachen ein weitestgehendes Heranriicken der Halle an die Nachbargrundsticke.
Dies ist erforderlich, um die Gesamtanlage der Halle mit dem westlich anschlie3en-
den Burgerplatz in die bestehende gesamtrdumliche Situation einfiigen zu kénnen.
Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes wird aber gegeniiber der Be-
standssituation nicht ndher an die vorhandene Wohnbebauung herangeriickt und
daher ist der geplante Abstand, der ohnehin alle gesetzlichen Vorgaben erflllt, ge-
rechtfertigt.

Weiterhin schlie3t das Baufenster, wie in der Planzeichnung ersichtlich, direkt an die
nordliche und dstliche Fassade des bestehenden und zu erhaltenden Scheunenge-
baudes. Hier gelten ebenfalls die bauordnungsrechtlichen Regelungen zu den Ab-
standsflachen. Die Festsetzung gewaéhrt die fur die exakte Positionierung des Hal-
lenneubaus erforderlichen Spielraume.

Insgesamt ist das Baufenster bewusst gro3er gewéhlt als der Umgriff des Hallenneu-
gebaudes gemal der im Aufstellungsverfahren vorliegenden Entwurfsplanung. Damit
werden Spielraume fur evtl. im Zuge der Umsetzung erfolgende Umplanungen sowie
fur perspektivisch eventuell erforderliche Anbauten geschaffen.

Die Bestandssituation zeichnet sich sogar durch einen geringeren Abstand der vor-
handenen Halle mit ihrer Nord-Sud-Ausrichtung zur ndrdlichen und zur 6stlichen
Nachbargrenze aus, so dass sich fir die direkten Angrenzer keine Verschlechterun-
gen hinsichtlich des Gebaudeabstandes ergeben und die nachbarrechtlichen Belan-
ge nicht Uber das bereits bestehende Mal3 beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung werden ebenso Baugrenzen fur die beste-
henden Kulturdenkmale festgesetzt, damit die bestehenden Baurechte klarer formu-
liert sind.

5.1.3. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16
BauNVO)

In der Planzeichnung zur Bebauungsplananderung ist eine maximal zuldssige
Grundflache in Héhe von 2.900 gm festgesetzt, was der moglichen Uberbaubaren
Flache innerhalb der festgesetzten Baugrenzen entspricht. Zur Bestimmung des Ma-
Res der baulichen Nutzung wurde bewusst ein absoluter Grol3enwert festgesetzt als
hdchstzulassiger Rahmen von baulicher Nutzbarkeit, damit die GroRenordnung des
geplanten Hallengebdudes stadtebaulich vertraglich und prézise geregelt ist. Die
Grundflache mit maximal 2.900 gm bezieht sowohl die oberirdischen als auch die
unterirdischen Geb&udeteile sowie die potenziellen Erweiterungsflachen ein und die
GroRRenordnung ist so gewahlt, dass auch langfristig den heutigen und kinftigen An-
forderungen an eine Hallennutzung mit allen erforderlichen baulichen Anlagen ent-
sprochen werden kann.

Im Bestand sind bereits ca. 1.800 gm durch das Hallengebaude und Nebengebaude
Uberbaut, so dass im Falle der groRtmdoglichen Ausnutzung der Grundflache eine
zusatzliche Flache von ca. 1.100 gm uberbaut werden kdnnte (ohne Beriicksichti-
gung der bereits versiegelten Platz-/Wegeflachen im Bestand).
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Durch Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache (GR) wird ein stadtebaulich
vertragliches Volumen der baulichen Anlagen definiert. Mit dieser Festsetzung wird
eine zu starke bauliche Verdichtung vermieden und zudem Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches gesichert, die von Bebauung freizuhalten sind.

Zur eindeutigen Bestimmung der Lage der maximal zuldssigen Grundflache inner-
halb des Geltungsbereiches ist zusatzlich eine Abgrenzung zum Mal3 der baulichen
Nutzung in der Planzeichnung zur Bebauungsplanadnderung zeichnerisch festgesetzt.
Durch diese entlang der westlichen und sidlichen Baugrenze verlaufenden Abgren-
zung wird ein nordoéstlicher Bereich in seiner Lage klar definiert und somit festge-
setzt, dass der nordostliche Gebietsteil fur eine Bebauung mit einer maximalen
Grundflache von 2.900 gm vorgesehen ist und der sudwestliche Gebietsteil davon
ausgenommen ist.

5.1.4. Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Die BauNVO lasst fur sdmtliche Baugebiete die Errichtung von Nebenanlagen sowie
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
zu. Gemeinbedarfsflachen sind keine Baugebiete im Sinne der BauNVO, sodass die-
se Regelung hier ohne explizite Festsetzung nicht greift. Die Zulassung von Neben-
anlagen und Versorgungseinrichtungen ist bei groReren Gebieten aber durchaus
sinnvoll und erforderlich, um den ublicherweise auftretenden funktionalen Anforde-
rungen gerecht zu werden. Nebenanlagen sind generell den Hauptanlagen in Gro3e
und Funktion untergeordnet und daher nicht geeignet, den grundlegenden stadtebau-
lichen Zielen entgegen zu laufen, weswegen der Gesetzgeber flir alle Baugebiete
eine allgemeine Zuldssigkeit begrindet hat. Es spricht daher nichts dagegen, die
Regelungen des § 14 BauNVO auch innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf zur An-
wendung zu bringen.

5.1.5. Geh-, Fahr-und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Bereich der westlichen Zufahrt von der Wintergasse hin zum Hauptzugang der
Halle wird im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht fur die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache festgesetzt,
um sicherzustellen, dass das heute mit der Wohnnutzung belegte Haus in der Win-
tergasse Nr. 49 (FIst. Nr. 122) von der Wintergasse aus wie im Bestand zugénglich
und anfahrbar bleibt. Durch die Festsetzung dieser Flache wird eine gesicherte Er-
schlieBung des Hauptgebaudes der Wintergasse Nr. 49 gewahrleistet.

Die ErschlieBung dieses Gebaudes soll nur bis zum sidlichen Grundstucksteil er-
moglicht werden — daher ist das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auch nur bis zur sid-
lichen Gebaudekante des Hauses Nr. 49 festgesetzt. Die Unterbringung von Stell-
platzen im Bereich nérdlich des Hauses Nr. 49 soll verhindert werden um das Frei-
raumkonzept des Hallenneubaus vollstandig umsetzen zu kénnen und Stérungen im
Bereich des Burgerplatzes durch PKW-Verkehr weitestgehend zu vermeiden.
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5.1.6. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1.6.1 Flachenbefestigungen

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben
zur Oberflachenbefestigung gemacht. Durch die Festsetzung wird dem Aufheizen der
Flachen im Sommer, der Erwarmung der Umgebung durch Ruckstrahlung, erh6htem
Staubanfall und dem schnellen Abfluss des Niederschlagswassers entgegengewirkt.
Daher sind die befestigen Flachen sowie Stellplatze, so weit wasserwirtschaftliche
Belange nicht entgegen stehen, bis zu einem maximalen Abflussbeiwert von 0,6 ver-
sickerungsfahig auszufiihren (was zum Beispiel einem Belag aus Pflastersteinen mit
aufgeweiteten Fugen oder einem versickerungsfahigen Platten- oder Pflasterbelag
entspricht). Der gewahlte Abflussbeiwert entspricht der vorgesehenen Nutzung in
Form einer relativ intensiv genutzten 6ffentlichen Stellplatzanlage.

5.1.6.2 Dachbegriinung

Eine Dachbegriinung ist fur den Hallenneubau vorgesehen, um mikroklimatische Ef-
fekte zu erzielen sowie den Regenwasserabfluss zu drosseln. Durch verminderte
Warmerickstrahlung und ihre Verdunstung tragt die Dachbegrinung zur Minderung
klimatisch nachteiliger Effekte von Baukorpern bei. Bei vorrangiger Verwendung ex-
tensiver Begrinungsverfahren mit Gras- und Staudenvegetation kbnnen Dachbegri-
nungen hervorragende Sekundéarbiotope fir an die speziellen Lebensbedingungen
angepasste Tiere und Pflanzen darstellen. Die Verdunstung wird beginstigt und die
Menge des anfallenden Niederschlagswasser wird aufgrund der erfolgenden Ver-
dunstung um ca. 40 % reduziert.

Die Festsetzung beschrankt sich auf Gebaude mit maximal 25 Grad Dachneigung,
weil die Festsetzung nur fir den Hallenneubau gelten soll und nicht fur die bestehen-
den Gebaude des Vogtsbauernhofes.

5.1.7. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die unbebauten Flachen innerhalb des Baufensters des geplanten Hallengeb&udes
sind vollstandig und dauerhaft zu begriinen. Es ist eine Uberdeckung der unterirdi-
schen Bauteile mit einer Erdschicht in der Starke von mindestens 0,5 m herzustellen,
sofern die unterirdischen Bauteile nicht durch Funktionswege und -flachen tberdeckt
sind. Die Festsetzung gilt daher fur alle gemal? Planung gartnerisch anzulegenden
Flachen und mit der Angabe des Bodenaufbaus soll eine fachgerechte Bepflanzung
in entsprechender Qualitat erzielt werden.

Mit dieser MaRnahme wird die natlrliche Bodenfruchtbarkeit des Grundstiicks ver-
bessert und die Erdiberdeckung dient als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf so-
wie Filter und Puffer fur Schadstoffe. Weiterhin ist die Erdiberdeckung die Voraus-
setzung fur eine Begriinung auch mit Gehélzen und fur die gartnerische Anlage der
Freiflachen.
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5.2. Begrindung der nachrichtlichen Ubernahmen

5.2.1. Als Kulturdenkmale geschiitzte Gebaude(teile)

Bei der nachrichtlichen Ubernahme des historischen Ortsetters Liitzelsachsens han-
delt es sich um einen Priffall gemal § 2 DSchG. In Verbindung mit dem innerhalb
des Geltungsbereiches liegenden Anwesens in der Wintergasse Nr. 49 ist vermehrt
mit arch&ologischen Funden zu rechnen. Das Anwesen in der Wintergasse Nr. 49
steht als Kulturdenkmal besonderer Bedeutung unter Denkmalschutz. Es besteht aus
einem Wohnhaus, welches sich auch zum Zeitpunkt der Plananderung in Wohnnut-
zung befindet und den dazugehodrigen Nebengeb&auden (mehrere Schuppen bzw.
Scheunengebaude, von denen bei einem lediglich der Keller denkmalgeschutzt ist).

In Vorbereitung des Architektenwettbewerbs wurde mit der zustdndigen oberen
Denkmalschutzbehérde bereits abgestimmt welche Nebengebéude zu erhalten sind
und auf welche im Rahmen der Neuplanung verzichtet werden kann, da sie zu einem
spateren Zeitpunkt ergédnzt wurden und ohne Denkmalwert sind (siehe Abbildung 6).
Hinsichtlich des Wohnhauses ist anzumerken, dass der kleine Fachwerkbau hinter
dem Hauptgebaude ebenfalls zum Denkmalstand hinzuzurechnen ist.

= = = Wettbewerbsgebiet

o p———
B cebsudebesiand [T denkmalgeschitzter Gewslbe-
Il cerkmalgeschitzie Gebéude kella

soll abgebrochen werden

Abbildung 5: Kartenausschnitt "Wettbewerbsgrundstuck" aus den Auslobungsunterlagen zum
Architektenwettbewerb (BAUMLE Architekten/Stadtplaner, Darmstadt)
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Denkmaler nach Landesrecht sollen nachrichtlich in den Bebauungsplan tGbernom-
men werden. Damit sollen die Zusammenhange zu anderen Regelungen vermittelt
werden, die fur den Vollzug des Bebauungsplanes von Bedeutung sind. Die nach-
richtliche Ubernahme entfaltet dabei keine eigenstandige Rechtswirkung.

6. Verzeichnis der Gutachten

Goétte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt (September 2015): "Artenschutz-
rechtliche Bestandstiberprifung von Flora und Fauna fir den Bebauungsplan "Halle
Litzelsachsen an der Wintergasse" Stadt Weinheim"

Heine + Jud — Ingenieurbiro fir Umweltakustik (September 2015): "Schalltechnische
Untersuchung Bebauungsplan "Halle Litzelsachsen an der Wintergasse" Stadt
Weinheim"

Dipl.-Ing. Galfe Ingenieurgesellschaft mbH (August 2015): "Neubau einer Sporthalle
in Lutzelsachsen, Wintergasse 59. Baugrund- und Grindungsgutachten”
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