Grof3e Kreisstadt Hockenheim
Rhein - Neckar - Kreis

Bebauungsplan ,,Nord-Ost, 6. Anderung*“
mit Ortlichen Bauvorschriften

Stand: Satzungsfassung, 15.08.2018

Bearbeitung:

FIRU?,/ T

FIRU - Forschungs- und Informations-Gesellschaft
fur Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung mbH
Bahnhofstral3e 22
67655 Kaiserslautern
Telefon: (0631) 36245-0 Telefax: (0631) 36245-9



Grof3e Kreisstadt Hockenheim Seite 1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Nord-Ost, 6. Anderung*

~

VERFAHRENS- UND AUSFERTIGUNGSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
gemal § 2 (1) BauGB am 25.04.2018

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
geman § 2 (1) BauGB am 31.10.2018

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
gemal § 3 (2) BauGB am 26.09.2018

Ortstibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB am 31.10.2018

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

gemal § 3 (2) BauGB mit Text und Begrindung sowie den

oOrtlichen Bauvorschriften

in der Fassung vom 15.08.2018 in der Zeit vom 12.11.2018 bis 13.12.2018

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB (mit Frist bis zum 13.12.2018) am 29.10.2018

. Satzungsbeschluss
gemal 8§ 10 (1) BauGB am
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8.

10.

Ausfertigung:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
sowie der Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderats Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirksamkeit maf3ge-
benden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Hockenheim,den . .2019

Dieter Gummer
Oberbirgermeister

Fur die Erarbeitung des Planentwurfes und die Ausarbeitung des Bebauungsplanes

Hockenheim,den . .2019
Gerhard Weber
Fachbereichsleiter Bauen und Wohnen
Ortstibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten
gemal 8§ 10 (3) BauGB am___ . .2019
Hockenheim,den . .2019

Dieter Gummer
Oberblrgermeister
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RECHTSGRUNDLAGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,Nord-Ost, 6. Anderung*

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert am 04.05.2017 (BGBI.
| S. 1057).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichen-
verordnung — PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —-BNatSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 15.09.2017 (BGBI.
| S. 3434).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.03.1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt gedndert am 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert am 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370).

Gemeindeordnung fur Baden- Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582), zuletzt geandert am 23.02.2017 (GBI. S. 99).

Landesbauordnung fir Baden- Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 416), zuletzt geandert am 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).

Landesabfallgesetz (LAbfG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.10.2008 (GBI. S. 370), zu-
letzt gedndert am 17.12.2009 (GBI. S. 802, 809).

Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(NatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.06.2015 (GBI. 2015, 585).

Umweltverwaltungsgesetz (UVwG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.11.2014 (GBI. S.
592), zuletzt gedndert am 13.08.2015 (GBI. S. 785, 793).

Gesetz zur Ausfiihrung des Bundesbodenschutzgesetzes — Landes- Bodenschutz- und Altlastenge-
setz (LBodSchAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.12.2004 (GBI. S. 908), zuletzt gean-
dert am 17.12.2009 (GBI. S. 809, 815).
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Zeichnerischer Teil

Siehe Planzeichnung (Stand 15.08.2018)
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Bauplanungsrechtliche
Festsetzungen
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BAUPLANUNGSERECHTLICHE VORSCHRIFTEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,Nord-Ost, 6. Anderung*“

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057, 1062).

1. Art der baulichen Nutzung 89 Abs. 1
Nr.1 BauGB
i.V.m.

1.1 Allgemeines Wohngebiet 8 4 BauNVvO

1.1.1 Zulassig sind:

1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, so-
wie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche

Zwecke
1.1.2 Nicht zulassig sind: 8 1 Abs. 5und
6 BauNVvVO
1. Schank- und Speisewirtschaften
2. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltungen,
4. Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke,
5. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen.
2. Malf3 der baulichen Nutzung §9 Abs. 1
Nr.1 BauGB
i.vV.m.
2.1 Grundflachenzahl (GRZ) 8§ 16 Abs. 2
und § 17 Abs.
1 BauNVvVO
211 Die zulassige Grundflachenzahl (8 16 Abs. 2 BauNVO i.V.m §

17 Abs. 1 BauNVO und § 19 BauNVO) wird mit 0,4 festgesetzt.

Die zulassige GRZ kann durch Nebenanlagen, Stellplatze, Ga-
ragen und Carports sowie ihre Zufahrten, bis zu einer GRZ von
0,6 uberschritten werden (8 19 Abs. 4 BauNVO).
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2.2

221

222

2.2.3

3.1

Zufahrten, Stellplatze und Carports sowie deren Zufahrten die
mit luft- und wasserdurchlassigem Belag (bspw. Fugen-
pflaster oder Okosteinen) befestigt sind, sind nur zu 50% auf
die GRZ anzurechnen (8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohen der baulichen Anlagen werden gemafR Planein-
schrieb als maximale Traufhohe (TH) und maximale Firsthhe
(FH) festgesetzt.

Traufhohe: Die Traufhohe wird auf die Schnittlinie zwischen
der vom naturlichen Gelande aufgehenden AuRenwand und
der (geneigten) Dachhaut bezogen. Bei Giebelseiten bezieht
sich die Traufhthe auf die waagrechte Verlangerung der
Schnittlinie von den Traufseiten. Bei der Ermittlung der Trauf-
hoéhen wird vom unteren Bezugspunkt bis zur entsprechend
definierten Schnittlinie gemessen.

Firsthohe: Die Firsthohe ist die absolute Hohe, bezogen auf
den Scheitel des Gebaudes. Zur Ermittlung der absoluten
Firsthohe wird entsprechend vom unteren Bezugspunkt bis
zum Scheitel des Gebaudes gemessen.

Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Trauf- und First-
hohe bezogen auf die Doppelhauser (nérdliches Baufeld) wird
die Gehweg-Hinterkante bzw. die Hinterkante der nachstgele-
genen offentlichen Strale (Heidelberger Stral3e), in der Mitte
des Flurstiicks 504/1 definiert. Als unterer Bezugspunkt fir die
Ermittlung der Trauf- und Firsthohe bezogen auf die Haus-
gruppe (stdliches Baufeld) wird der gem. Planzeichnung fest-
gelegte Bezugspunkt innerhalb der PrivatstraBe im Endaus-
bauzustand definiert.

Jeweils zulassige Bauhohen:
Max. zulassige Traufhdhe: 6,50 m
Max. zulassige Firsthohe: 10,65 m

Die Doppelhauser und die Hausgruppen sind jeweils mit einer
einheitlichen H6henentwicklung auszufihren.

Die festgesetzten maximalen Geb&udehthen dirfen aus-
nahmsweise Uberschritten werden ausschlie3lich durch:

1. Solaranlagen bis zu einer Hohe von maximal 0,50 m.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemaf Planein-
schrieb mittels Baugrenzen festgesetzt.

8§16 Abs. 2
BauNVO und
§ 18 BauNVvVO

§ 18 BauNVO

8 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB
i.V.m.

8§23 Abs. 1
BauNVO
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4.

4.1

4.2

5.1

5.1.1

5.2

6.1

6.2

Flachen flr Stellplatze, Garagen und Carports

Oberirdische Stellplatzanlagen und oberirdische Carport / Ga-
ragenanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Flachen fur
Stellplatze, Garagen und Carports sowie innerhalb der tber-
baubaren Grundstiucksflachen zulassig. Hiervon ausgenom-
men sind Fahrradstellplatze

Ebenerdige Stellplatze und deren Zufahrten sind mit luft-
und wasserdurchlassigem Belag (bspw. Fugenpflaster oder
Okosteinen) zu befestigen.

Flachen fur Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen sind sowohl innerhalb als auch
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Hierzu zahlen u.a. Fahrradstellplatze, Milltonnenstellplatze,
Flachen fur Luft-Wasser-Warmepumpen

Gartenhauser sind maximal bis zu einer Grof3e von 2,00 m
Lange und 2,00 m Breite zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind nicht
zulassig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen
fir Bepflanzungen

Begriinung der Grundstucksflache

Die nicht tGberbauten Bereiche, min. 30% der Grundsticksfla-
chen sind gartnerisch anzulegen. Mindestens 50% des Vorgar-
tens entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache sind zu
begriinen.

Heckenpflanzungen sind mit standortgerechten und einheim-
schen Laubgehdlzen vorzunehmen. Nadelgehotlze mit Aus-
nahme der gemeinen Eibe sind unzulassig. Exotische Pflan-
zen sind ausgeschlossen.

Dachbegrinung

Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern
mit einem Neigungswinkel von bis zu 15° ab einer Mindest-
grolle von 10 m? sind extensiv mit einer belebten Substrat-
schicht von mind. 10 cm Dicke, mit Regenwasseranstau in der
Drainschicht und ohne zusatzliche Bewasserung zu begrinen
und dauerhaft zu unterhalten. Fenster, Be- und Entluftungsoff-
nungen, sowie sonstige Aufbauten sind ausgenommen.

8 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB
i.V.m

§12 Abs. 6
BauNVO

8 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB
i.V.m.

§ 14 Abs. 1,
S.1 BauNvVO

§ 14 Abs. 1,
S.2 BauNvO

8§ 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB
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Ortliche BauvorschriftengemaR LBO
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,Nord-Ost, 6. Anderung*“

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch
Art. 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).

1. Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fur den gesamten raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nord-Ost, 6. Anderung

2. Bestandteil der Satzung
2.1 Ortliche Bauvorschriften gemaR Nr. 3 - 4 dieser Satzung.
3. Gestaltung der Dacher (8 74 Abs. 1
Nr.1LBO)
3.1 Décher sind als Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen
35° und 40 °auszufuhren.
3.2 Die Doppelhauser und die Hausgruppen sind jeweils mit einer
einheitlichen Dachneigung auszufuhren.
3.3 Dachgauben sind unzul&ssig.
Einfriedungen (8 74 Abs. 1
Nr. 3LBO)
4.1 Entlang offentlicher StraRenverkehrsflachen sind keine Einfrie-
dungen zulassig
4.2 Einfriedungen sind nur in Form von Hecken oder Stabgitter-
zaunen bis zu einer Hohe von 1,00 m und frihestens ab der
Vorderkante der nérdlichsten Baugrenze zulassig.
Sichtschutz zwischen Terrassen ist nur bis zu 2m Lange und
2m Hoéhe zulassig.
5. Standorte fur Restmill- und Wertstoffbehalter sowie fir (8 74 Abs. 1
Warmepumpen Nr. 3LBO)
5.1 Standorte fur Restmull, Wertstoffbehélter und Warmepumpen
sind durch Einhausung, Sichtschutzelemente oder Eingriinung
mit Sichtschutzhecken aus Laubgehdlzen so zu gestalten,
dass der Blick auf die Behalter dauerhaft abgeschirmt wird.
6. Werbeanlagen (8 74 Abs. 1
Nr. 3LBO)

6.1 Werbeanlagen sind nur zur Eigenwerbung und nur bis zu einer
GroRRe von 0,5 m2 zulassig
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Hinweise




Grof3e Kreisstadt Hockenheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Nord-Ost, 6. Anderung*

Seite 13

Artenschutz:

Fledermause

Fur den Abriss von Gebauden wird unabhéngig von der Jahreszeit eine Kontrolle durch einen
Fledermausgutachter empfohlen, da diese sowohl als Sommerquartier als auch als Winter-
quartier dienen kénnen. Fiur Rodungen oder Abrisse ohne Freigabe durch einen Gutachter
bedarf es einer Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG.
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Begrindung
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Begriindung zum Bebauungsplan ,,Nord-Ost, 6. Anderung*“

1. Umschreibung des Plangebiets / Geltungsbereich / Eigentumsverhéltnisse

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im zeichnerischen Teil und be-
inhaltet das Flst.Nr. 504/1.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,1 ha.

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet im zentralen Bereich von Hockenheim,
auf Hohe der Heidelbergerstrale 88.

Das Plangebiet befindet sich in der Verfigungsberechtigung der BSP Wohnkonzepte GmbH

Abbildung 1: Darstellung des raumlichen Geltungsbereichs
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2. Verfahren

2.1.Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Hockenheim hat in seiner Sitzung am 25.04.2018 die Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens des Bebauungsplanes " Nord-Ost, 6. Anderung" beschlossen.
Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde ortstiblich am 31.10.2018 bekannt-
gegeben.

2.2.0Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung im Zeitraum vom 12.11.2018
— 13.12.2018 Uber die Planungen informiert. Der Zeitraum der Auslegung wurde ortsiblich
bekannt gemacht.

2.3.Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8§ 4
Abs. 2 BauGB) und der Nachbargemeinden (8 2 Abs. 2 BauGB)

Die Behorden, die Trager offentlicher Belange und sonstiger Stellen sowie die Nachbarge-
meinden wurden mit Schreiben vom 29.10.2018 iiber die Planung unterrichtet und zur AuRe-
rung bis zum 13.12.2018 aufgefordert.

2.4.Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Hockenheim hat in seiner Sitzung am den Bebauungs-
plan als Satzung beschlossen.

2.5.Bekanntmachung (8 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satzung wurde am ortsiiblich bekannt ge-
macht. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit der
Begriindung wahrend der Dienststunden in der Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten wird.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf
die Rechtsfolgen wurde gemaf § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.

2.6.Vereinfachtes Verfahren / Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im vorliegenden Fall kommt das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes zur Anwendung, da es sich hierbei um einen sogenannten Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB handelt. Die Voraussetzungen zur An-
wendung liegen wie nachfolgend dargelegt vor:

1. Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Umsetzung von 3 Reihenh&ausern und einem Doppelhaus sowie der dazu-
gehdrigen Infrastruktur (8 13a Abs. 2 BauGB)

2. Die maximal zulassige Grol3e der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
weniger als 20.000 m2. Hierdurch kommt die in § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB genannte Grol3e
fur die Anwendung der Regelung zum beschleunigten Verfahren von weniger als 20.000
m2 zum Tragen.
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3. Die Durchfiihrung einer tberschlagigen Prifung der Umweltauswirkungen der Planung un-
ter Beriicksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien ist damit nicht erfor-
derlich.

Daruber hinaus handelt es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB. Durch die beabsichtigten Festsetzungen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ,Nord-Ost, 6. Anderung® werden keine Zulassigkeiten
von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unter-
liegen.

3. Erfordernis der Planaufstellung, Planungsgrundsétze und Planungsziele

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll gemal3 8 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Gleichzeitig soll
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild erhalten und angemessen wei-
terentwickelt werden.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Planungen der BSP Wohnkonzepte
GmbH im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohnbebauung zu realisieren. Geplant sind
5 WE, bestehend aus 3 Reihenhausern und einem Doppelhaus. Zudem sind 3 Garagen, 2
Carports sowie 2 Stellplatze vorgesehen. Erganzend werden Fahrradabstellplatze durch den
Investor geplant. Die ErschlieBung erfolgt Giber die Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz
Uber die Heidelberger Strafl3e. Intern sieht die ErschlieBung eine private Zufahrt vor, die durch
FuBwege erganzt wird.

Aufgrund der konkreten Planungen ist vorgesehen, den Bebauungsplan als vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufzustellen.

Abbildung 2: Darstellung des stadtebaulichen Konzeptes
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Im Wesentlichen wird die Aufstellung des Bebauungsplanes durch die folgenden Ausgangs-
punkte initiiert:

= Vorlage eines konkreten stadtebaulichen Konzeptes eines Investors,

= Nutzung einer innerstadtischen, bereits teilweise bebauten Flache,

= Schaffung weiterer innerstadtischer und zentrumsnaher Wohnangebote,

= Befriedigung der Nachfrage an neuwertigen innerstadtischen Wohnangeboten.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse / geltendes Planungsrecht

4.1.Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet als Mischgebiet dar.
Damit darf angenommen werden, dass das Vorhaben als aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt angesehen werden kann.

Abbildung 3: Auszug Flachennutzungsplan

4.2.Vorhandenes Planungsrecht

Fur das Areal existiert der Bebauungsplan ,Nord-Ost“. Dieser wird in der 6. Anderung fir das
Areal angepasst.

Der bestehende Bebauungsplan setzt aktuell ein Allgemeines Wohngebiet fest. Die Festset-
zungen hinsichtlich dem MaR der baulichen Nutzungen bieten allerdings keine Grundlage zur
Umsetzung des Geplanten. Vor diesem Hintergrund ist eine Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich.
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Abbildung 4: Auszug Bebauungsplan ,Nord-Ost"
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4 .3.Bestandssituation

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut und versiegelt.
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Abbildung 5: Darstellung des Plangebietes

5. ErschlielBungskonzept

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an den ortlichen Verkehr erfolgt Gber die
Heidelberger Stral3e. Deren Kapazitéat ist ausreichend, um die entstehenden Verkehre aufzu-
nehmen.

Aufgrund der geringen Anzahl an Wohneinheiten entstehen keine negativen Auswirkungen in
Bezug auf die bestehende Verkehrssituation.

Der ruhende Verkehr wird Gber die im Bebauungsplan vorgesehenen Stellplatze, Garagen und
Carports im Plangebiet organisiert, was einen wesentlichen Vorteil gegentber Stellplatzen au-
Rerhalb, im StraRenraum, gerade hinsichtlich An- und Abfahrtsverkehr darstellt.

6. Versorgung und Entsorgung des Plangebietes

Das Plangebiet ist bereits heute an die bestehenden Ver- und Entsorgungssysteme ange-
schlossen. Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass auch zukulnftig eine Ver-
und Entsorgung des Plangebietes unproblematisch erfolgen kann.
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1.Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,Nord-Ost, 6. Anderung“ wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt und setzt ein allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemal? 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. der Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstucke (8 4 BauNVO) fest. Dadurch kann die geplante Wohnnutzung im Wohngebiet
umgesetzt werden.

Um den Charakter des innerstadtischen Quartiers nicht zu beeintrachtigen bzw. negativ zu
beeinflussen sind Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe ausgeschlossen. Darliber hinaus werden Anlagen der Verwaltung sowie fir kirchliche
und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen, da diese in der Regel eine hohe Anzahl von PKW-Anlieferungs- bzw.
Kundenverkehr und einen hohen Flachenbedarf mit sich bringen. Dieser zusatzliche Verkehr
wlrde sowohl die bestehende benachbarte Wohnbebauung und den umliegenden Straf3en,
als auch die zukinftig vorgesehene Wohnbebauung stark beeintrachtigen und soll vermieden
werden. Zudem gibt die FlachengroRe des Areals die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben
nicht her.

In entsprechender Anwendung von 8 9 Abs. 2 BauGB sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
denen sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehdrigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) verpflichtet. Der VEP wird bindender Satzungsbe-
standteil. GemaR § 12 Abs. 3 a BauGB zulassige Anderungen eines Durchfiihrungsvertrages
sind im Einvernehmen zwischen Vorhabentrager und Gemeinderat mdglich. Sollten sich eine
Anderung als sinnvoll erweisen, muss nicht der Bebauungsplan durch entsprechend aufwendi-
ges Verfahren geédndert werden, sondern es geniigt der Austausch des VEP als Anlage zum
Durchfihrungsvertrag.

Wesentliche und Ubergeordnete Regelungen finden sich so im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan als maximal zulassigem rechtlichem Nutzungsrahmen.

7.2.Mal3 der baulichen Nutzung, Hohenentwicklung

Fur die geplante Bebauung (5 Wohngeb&ude) wird das Mal? der baulichen Nutzung orientiert
an den im benachbarten Baugebiet vorhandenen Geb&duden vorgegeben. Es wird festgelegt
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Héhe der baulichen
Anlagen und der Gré3e der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Grundflachenzahl (GRZ)
wird gemanR § 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,4 festgesetzt.

Die zulassige GRZ kann durch Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports sowie ihre
Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,6 tberschritten werden (8 19 Abs. 4 BauNVO). Erganzend
wird festgesetzt, dass Zufahrten, Stellplatze und Carports sowie deren Zufahrten die mit luft-
und wasserdurchlassigem Belag (bspw. Fugenpflaster und Okosteinen) befestigt sind nur zu
50% bei der Berechnung der GRZ anzurechnen sind. Damit wird sichergestellt, dass das ge-
plante Konzept in der vorgesehenen Form umgesetzt werden kann und die definierte Ober-
grenze der BauNVO nicht Uberschritten werden muss.

Im Plangebiet wird die Gebaudehdhe fiir die geplanten Wohngeb&ude Uber die festgesetzte
Traufhdhe und Firsthohe festgeschrieben. Hierbei wird eine maximale Traufhthe von 6,50 m
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und eine maximale Firsthohe von 10,65 m festgesetzt, bezogen auf die Hohenlage der Hei-
delberger Stral3e.

Solaranlagen diirfen die festgesetzte Gebaudehdhe um bis zu 0,5 m Uberschreiten, um die
Umsetzung von Solar- und Photovoltaikanlagen zu ermoglichen.

7.3.Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Bauweise wird als offen festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand errichtet. Die offene Bauweise tragt dem Gedanken der Reihenhéu-
ser und des Doppelhauses in besonderer Weise Rechnung. Mit der durch den Bebauungsplan
verfolgten offenen Bauweise wird zudem die Beibehaltung einer weitgehend oberflachig ent-
siegelten Flache ermdoglicht.

Die durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen
entsprechen in ihrer Lage und GroRRe den stadtebaulichen Erfordernissen von Wohnnutzun-
gen. Um eine gré3tmdgliche Flexibilitat fir die zukiinftige Bebauung zu schaffen, werden aus-
schlie3lich Baugrenzen festgesetzt. Die definierten Baugrenzen orientieren sich hierbei an den
geplanten Wohngebauden.

7.4.Flachen fur Stellplatze Garagen und Carports sowie fir Nebenanlagen

Uberdachte Stellplatze und Garagen sowie Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Dies dient dazu,
GroRRe und Lage der Stellplatze und Garagen hinreichend genau zu bestimmen und der Frei-
haltung des Plangebietes von oberirdischen Stellplatz- und Garagenanlagen.

Flachen fur Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb und aufRerhalb der Uber-
baubaren Grundstlicksflache zuldssig, um den Nutzern der Anlagen Flexibilitat hinsichtlich des
Standortes derartiger Nebenanlagen einzurdumen. Erganzend wird festgesetzt, dass Garten-
h&auser nur bis zu einer FlachengrdfRe von 2,00 x 2,00 m zuléssig sind. Dies dient dazu ein
einheitliches Bild zu schaffen und ggfs. geplante Gartenhduser nicht zu dominierend auszu-
gestalten.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bei der Gestaltung der Gebaude und Freiflachen sind die 6rtlichen Bauvorschriften zu beach-
ten, die fur die positive Gestaltung des Vorhabens erforderlich sind. Mit diesen Festsetzungen
wird der grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen Bauherr und Architekt noch gentigend
Spielraum haben, um ihre individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen. Die ent-
sprechenden Festsetzungen betreffen insbesondere die Gestaltung der Dachflachen sowie
die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen Grundstiicke.

9. Auswirkungen der Planung

9.1.Naturschutzfachliche Belange und Eingriffsregelungen

Vor dem Hintergrund der Aufstellung des Bebauungsplan ist es erforderlich zu Gberprufen, ob
durch die Umsetzung des Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44
BNatSchG ausgeltst werden beziehungsweise ausgeldst werden kdnnen.
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Da das Plangebiet bereits iberwiegend bebaut ist, kann eine vorhabenbedingte Totung oder
Verletzung von Individuen (8 44 Abs. 1 Nr. 1) in Zusammenhang mit der Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten (8§ 44 Abs. 1 Nr. 3), durch die die 6kologische Funktion im r&um-
lichen Zusammenhang beeintrachtigt wird, nicht angenommen werden. Erhebliche Stérungen
(8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG), die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population fuhren, sind nicht zu erwarten.

Die zu bebauende Flache weist nach aktuellem Kenntnisstand kein Potenzial als Lebensraum
fur frei- und hohlenbritende Vogelarten, Reptilien und Fledermause auf, ein Vorkommen wird
als unwahrscheinlich erachtet. Dennoch wird empfohlen, vor dem Abriss von Geb&uden eine
Kontrolle durch einen Gutachter durchzufihren.

9.2. Auswirkungen auf den Verkehr

Wie bereits erlautert, ist nicht davon auszugehen, dass durch Umsetzung des Geplanten ne-
gative Auswirkungen auf die vorhandene Verkehrssituation entstehen.

9.3.Wasserversorgung / Entwasserung

Die Wasserversorgung inkl. Loschwasserversorgung erfolgt tber die bisher zur Versorgung
des Bereichs zur Verfugung stehenden Versorgungseinrichtungen.

Die Entwasserung des Plangebietes wird durch vorhandene Anlagen gewébhrleistet bezie-
hungsweise durch im Rahmen der Baumafnahme neu zu errichtende Grundstiicksentwasse-
rungsanlagen erganzt. Es wird in diesem Zusammenhang davon ausgegangen, dass eine Be-
handlung des anfallenden Schmutzwassers in der vorhandenen Klaranlage geleistet werden
kann.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes kann zudem davon ausgegangen wer-
den, dass durch den satzungsgeméafRen Anschluss des Grundstlickes an das 6ffentliche Ka-
nalnetz eine ordnungsgemale Abwasserbeseitigung sichergestellt werden kann.

9.4.Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom erfolgt (ber die bisher bereits zur Versorgung des
Bereichs zur Verfligung stehenden Versorgungseinrichtungen. Die Energieversorgung ist Uber
Warmepumpen vorgesehen.

9.5. Telekommunikation

Es wird davon ausgegangen, dass die telekommunikationstechnische Anbindung des Plange-
bietes Uber die bisher bereits zur Versorgung des Bereichs zur Verfiigung stehenden Einrich-
tungen erfolgen kann.

10.Kosten

Der Stadt Hockenheim entstehen fir den Vorhaben- und ErschlielBungsplan grundsétzlich
keine Kosten.

11.Flachenbilanz

Geltungsbereich 1.000 mz
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Allgemeines Wohngebiet 1.000 m?

Uberbaubare Grundstiicks- | 399 mz
flache gem. GRZ | (0,4)

Uberbaubare Grundstiicks- | 598 mz
flache gem. GRZ 11 (0,6)

12. Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB

Im vorliegenden Fall kommt wie bereits erlautert das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB
zum Tragen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nord-Ost, 6. Anderung“ kann dement-
sprechend ohne Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wird entsprechend von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen. Des Weiteren wird § 4c BauGB nicht angewendet. Eine Uberwa-
chung von erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungs-
plans eintreten, erfolgt entsprechend nicht. Die Umweltbelange werden jedoch im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens sachgerecht ermittelt, bewertet und in die Abwagung einge-
stellt.




