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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Teil der Stadt Hockenheim und grenzt im
Osten unmittelbar an den Friedhof an.

O

HOCKENHEIM

Lage des Plangebiets. (ohne Malistab)

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3.510 m?und wird begrenzt:

e im Norden durch die sudliche Grenze des Flursticks 3373/2 (Kinder-
garten),

e im Osten durch die westliche Grenze des Flurstlicks 3373/6,

e im Suden durch die nordliche Grenzen des Flursticks 3372 (Heidel-
berger StralRe),

e im Westen durch die Ostliche Grenze des Flurstiucks 3373/2.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstlick 3373/5 voll-

standig.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie des einbezogenen Flur-
sticks ergeben sich abschlieRend aus der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 7
BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Der Evangelische Gemeinschaftsverband AB e.V. beabsichtigt am Standort
Heidelberger StralRe 91 in Hockenheim den Neubau eines Kirchengebaudes.
Das Grundstick wurde bislang durch einen Kindergarten genutzt. Dieser
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Kindergarten steht seit der Eroffnung eines neuen Kindergartens in unmittelba-
rer Nachbarschaft leer und soll daher abgebrochen werden.

Planungsrechtlich befindet sich das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Beim Kreuz, 1. Anderung und Erweiterung“ der Stadt Hockenheim
aus dem Jahr 1987. Dieser setzt fur das Grundstick eine Flache fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten® fest. Der Ostliche Teil liegt
zudem im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Beim Kreuz, 3. Anderung*
aus dem Jahr 2001.

Fir die Stadt Hockenheim bietet sich mit dem geplanten Neubau die Moglichkeit
einer stadtebaulich sinnvollen Nachnutzung eines brach gefallenen Grund-
stucks in innerodrtlicher Lage. Eine kirchliche Nutzung fugt sich als Wohnfolge-
einrichtung in die umgebende wohnbauliche Nutzung ein und flhrt die unmittel-
bar westlich angrenzende Nutzung durch einen Kindergarten fort.

Da eine Befreiung von den Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplans
nicht in Betracht kommt, wird jedoch zur planungsrechtlichen Absicherung des
Vorhabens eine Anderung des bislang gliltigen Planungsrechts erforderlich. Der
Bebauungsplan soll - da er nur einem konkreten Vorhaben dient- als Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan aufgestellt werden.

3. Verfahren

Durch die Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine Wiedernutzbarmachung eines brach gefallen Grundstiicks in-
nerhalb des bebauten Teils der Ortslage geschaffen werden. Da es sich dabei
um eine Malinahme zur Innenentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren gemal §13a BauGB aufgestellt.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfullt, da:

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
grundet noch vorbereitet

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) be-
stehen.

e keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Erstellung eines
Umweltberichtes und auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange verzichtet. Ungeachtet
dessen werden die fur die Planung relevanten Umweltbelange im Rahmen der
Bebauungsplanerstellung beachtet.

Mit der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Beim
Kreuz/Heidelberger StralRe“ werden die Bebauungsplane ,Beim Kreuz, 1.
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4.1

4.2

Anderung und Erweiterung“ und ,Beim Kreuz, 3. Anderung, im Bereich des Flur-
stlicks 3373/5 ersetzt.

Einfigung in die libergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar in der Fassung der 1. Anderung ist
das Plangebiet zum Grofteil als Siedlungsflache Wohnen im Bestand darge-

stellt. Kleine Teile des Plangebietes werden zudem als restriktionsfreie Flache
(Weilflache) dargestellt.
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1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar, Fassung der Beschlussfassung,
Dezember 2024.

Der Bebauungsplan passt sich an die Ziele der Raumordnung an.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim, Reilin-
gen, AltluBheim und NeuluRheim in der Fassung der 1. Fortschreibung mit Be-
kanntmachung vom 07.03.2014 stellt das Planungsgebiet als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung Soziale Einrichtungen dar.
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meinschaft Hockenheim, Reilingen, Altluheim und Neulu3heim, 2014.

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

5. Schutzgebiete

In Bezug auf fachrechtliche Schutzgebiete im Einwirkungsbereich des Plange-
biets ergibt sich folgendes:

Naturschutzrecht
Im Plangebiet bestehen keine formlichen naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.

Wasserrecht
Im Plangebiet bestehen keine wasserrechtlichen Schutzgebiete.

Denkmalschutz

Denkmalschutzrechtliche Schutzbestimmungen sind fur das Planungsgebiet
nicht relevant.

6. Urspringliches Baurecht

Das Plangebiet befindet sich bislang planungsrechtlich weit iberwiegend inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Beim Kreuz, 1. Anderung und
Erweiterung“ aus dem Jahr 1987.

Der Bebauungsplan weist das Plangebiet als eine Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten® aus.
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Fir diesen Bereich, Bereich D des Bebauungsplans, werden keine Regelungen
Uber das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wie zum Beispiel die Grundfla-
chenzahl, Uber die Uberbaubare Grundstucksflache oder die Gebaudehdhe
festgesetzt. Aulderdem werden keine Vorgaben zur Gestaltung der baulichen
Anlagen festgesetzt.

LAGE DES PLANGEBIETS

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Beim Kreuz, 1. Anderung und Erweiterung*, 1987.

Ein kleinerer Teil des Plangebietes im Osten befindet sich bislang planungs-
rechtlich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Beim Kreuz, 3.
Anderung“ aus dem Jahr 2001.

Der Bebauungsplan weist diesen Teil des Plangebietes als 6ffentliche Grunfla-
che aus. Direkt ostlich angrenzend ist im Bebauungsplan eine ,Flache mit Bin-
dungen fur die Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen® festgesetzt. Der im Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ,Beim Kreuz, 3. Anderung* liegende Teil des Planungsgebiets war
bereits bislang durch den friheren Kindergarten genutzt. Gegenuber dem tat-
sachlichen ortlichen Bestand erfolgt keine Ausweitung der baulichen Nutzung
Richtung Osten.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Beim Kreuz, 3. Anderung®, 2001.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet ist im zum Uberwiegenden Teil durch die Gebaude einer mittler-
weile aufgegebenen Kindertagesstatte mit Kinderkrippe bestanden. Diese lie-
gen an der sudlichen Grundsticksgrenze hin zur Heidelberger Stralle. Im rick-
wartigen, nordwestlichen Teil des Plangebietes befinden sich die Aul3enberei-
che des ehemaligen evangelischen Kindergartens , welche sich als Grunflachen
darstellen. Der dstliche Teil des Plangebietes stellt sich ebenfalls als Grinflache
dar und ist Teil der Randeingrinung hin zur Stral3e ,Am Friedhof* bzw. zum
Ostlich angrenzenden Friedhof. Im sudlichen Teil dieser dstlichen Flache befin-
den sich an der Heidelberger Stralle noch zwei kleinere Garagen im Bestand.

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Reiterplatz, welcher bei Veranstal-
tungen als Parkplatz fir den Hockenheimring genutzt wird. Im Siden befindet
sich Uberwiegend Wohnbebauung. Westlich angrenzend befindet sich der Neu-
bau der Kindertagesstatte mit den dazugehorigen Aulienbereichsflachen.
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7.2

7.3

Luftbild.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die bestehenden Gebaude sowie die bestehenden Garagen sind Uber die Hei-
delberger StralRe verkehrlich erschlossen.

Nordlich des rlickwartigen Teil des Grundstlicks Heidelberger Stralle 91 gibt es
aullerdem einen eigenstandigen Ful3- und Radweg. Von diesem Weg aus er-
folgt jedoch keine ErschlieBung des Grundstticks.

Die technische ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt bislang Uber die in der
Heidelberger Stralle verlegten Leitungen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Die Flache der ehemaligen evangelischen Kindertagesstatte zeigt sich ca. zur
Halfte als eine baulich genutzte und durch Gebaude und private Hof- und We-
geflachen versiegelte Flache.

Bis auf sechs Einzelbdume wurden die Freiflachen im Zuge der Abbrucharbei-
ten des Bestands mittlerweile abgeraumt und sind weitgehend gehdlzfrei. Der
verbliebene Baumbestand sind 2 Kastanien, eine Platane und 3 Spitzahorn mit
Stammdurchmessern von 18 bis 35 cm. Die Freiflachen sind gartnerisch als
(ehem.) Nutz- und Spielflachen angelegt, die typisch fur Kindergarten sind. Die
Ubrigen Bereiche sind als grasreiche Ruderalflachen anzusprechen.

Die Gebaude der ehemaligen Kindertagesstatte, die Garagen sowie die derzeit
noch unbebauten Flachen und Gartenzonen im rickwartigen Bereich konnen
einen Lebensraum flir heimische Vogelarten, fir gebaudebewohnende Fleder-
mausarten und fur sonstige Tierarten der Siedlungsraume darstellen.

Es kann daher nicht abschlieRend ausgeschlossen werden, dass besonders
geschitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes vorkommen. Daher wurde zum Bebauungsplan eine arten-
schutzrechtliche Vorpriifung eingeholt. Es wurde eine Uberpriifung auf
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Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen (Gebaude bewohnende
Fledermausarten) und Voégeln (Gebaudebriter) sowie eine Uberprifung der
Freiflachen auf Reptilienvorkommen durchgefuhrt.

Das Gutachten ,Neubau Gemeindezentrum Ev. Gemeinschaftsverband AB Hei-
delberger Stralte 91, Hockenheim, Flurstlicke 3373/103, 3373/5, 3373/106 - Ar-
tenschutzrechtliche Vorprufung®, das durch das Buro Zieger-Machauer, Altluf3-
heim, mit Datum vom 31.03.2025 erstellt wurde, kommt dabei auf Grundlage
von zwei Kartierungen vor Ort (am 12.03. und 28.03.25) und der gegebenen
Ausstattung mit potenziellen Lebensraumen zu folgenden Ergebnissen:

Fledermé&use

In der gesamten umliegenden Ortslage kommen verschiedene Fledermausar-
ten vor, wie z.B. Zwergfledermause, Breitflugelfledermause, Kleine Abendseg-
ler, Rauhautfledermause und Mausohr-Arten. Die Kastanienallee, die nordlich
an den Vorhabenbereich angrenzt, dient vermutlich als Leitstruktur und Flug-
weg.

Bei der Gebaudekontrolle wurden keine Fledermause entdeckt. Es wurden
auch keine Fledermausspuren (Kotkrimel, Frafdreste, Urin- und Sekretverfar-
bungen, Skelette bzw. Mumien) festgestellt, die auf eine Nutzung durch Fleder-
mause hindeuten.

Die Geb&ude sind nicht als Uberwinterungsquartiere oder Wochenstubenquar-
tiere geeignet. Auch gréRere regelmafig genutzte Fledermausquartiere lassen
sich ausschliefden.

Unter der bereits entfernten Fassadenverkleidung und der seitlich offenliegen-
den Holzunterkonstruktion des Flachdachs wurden keine Fledermause bzw.
Spuren entdeckt. Der ehem. Kindergarten hat keinen Dachboden oder geeig-
nete Kellerraume.

Die ehem. Kinderkrippe hat ein niedriges mit Ziegeln eingedecktes Zeltdach,
das unzuganglich ist. Im Ziegeldach befinden sich Luftungsziegel bzw. kleine
Offnungen und Spalten, durch die Fledermause in den Dachinnenraum gelan-
gen konnen. Nicht auszuschliel3en ist daher die sporadische Nutzung als Ta-
gesquartier von Einzelindividuen innerhalb der Aktivitatssaison.

Um den Verbotstatbestand der Tétung gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu
vermeiden, ist das Abbruchunternehmen darauf hinzuweisen, dass das Zelt-
dach als potenzieller Quartierbereich beim Gebaudeabbruch vorsichtig han-
disch zurickzubauen ist. Sollten Fledermause aufgefunden werden, sind diese
zu bergen. Ein Abbruch des Gebaudes wahrend der Wintermonate (November
bis Marz) reduziert die potenzielle Anwesenheit von Fledermausen erheblich,
da ein Winterquartier auszuschlieRen ist.

Auf den Grundstiicken sind keine Baume vorhanden, die von Fledermausen als
Quartier genutzt werden konnen. Die Baume bieten aufgrund ihres Alters, feh-
lender Hohlungen oder abgeplatzter Rinde kein Potenzial an Tagesverstecken.
Eine Beeintrachtigung potenzieller angrenzender Fledermausvorkommen ist
nicht zu erwarten. Zu vermeiden ist eine Beleuchtung, die in die nordlich an-
grenzende Kastanienallee abstrahlt.
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Végel

Die Untersuchung der Gebaude erbrachte keine Hinweise auf eine Quartiernut-
zung durch Voégel. Es fanden sich keine Hinweise auf eine aktuelle Nutzung (z.
B. Nester, Nistmaterial, Kot- spuren, Gewodlle) durch Gebaudebruter wie
Haussperling, Hausrotschwanz, Mauersegler, Dohle, Turmfalke, Schwalben
oder Eulenarten (Schleiereule).

Auch das Kies-Flachdach des ehem. Kindergartens wurde Uberpruft. Es ist kein
geeigneter Nistplatz fur z. B. die Haubenlerche.

Die verbliebenen Baume und sonstigen Freiflachen werden aktuell ebenfalls
nicht zur Vogelbrut genutzt. Nester sind nicht vorhanden und es konnte keine
Vogelaktivitat bzw. brutanzeigendes Verhalten wie Eintrag von Nistmaterial
festgestellt werden. Vogelbruten in den Gehdlzen sind grundsatzlich mdglich,
auch wenn am Begehungstermin keine Neststandorte bzw. Brutreviere (Fort-
pflanzungsstatten) ermittelt wurden.

Verstolie gegen § 44 BNatSchG sind fur die Artengruppe Vogel mit hinreichen-
der Sicherheit ausgeschlossen, wenn keine weiteren Fallungen erfolgen oder
diese aulRerhalb der Vogelbrutsaison (Marz-August) bzw. im Winter innerhalb
der gesetzlich erlaubten Fristen (1. Oktober bis 28. Februar) durchgefiuhrt wer-
den.

Reptilien

Die Freiflachen wurden am 12.03. und 28.03.25 bei geeigneten Witterungsbe-
dingungen (trocken, windstill, 10°C - 16°C) auf Vorkommen streng geschutzter
Reptilien Gberpruft. Dabei wurden weder Mauereidechsen noch Zauneidechsen
beobachtet.

Durch die intensive Vornutzung der Freiflachen als Kindergarten war bisher kein
geeigneter Lebensraum fur Eidechsen vorhanden. Da auch im angrenzenden
Umfeld Eidechsenvorkommen unwahrscheinlich sind, ist auch nicht zu vermu-
ten, dass Reptilien in den brachliegenden Vorhabenbereich eingewandert sind.

Verstolle gegen § 44 BNatSchG sind fur die Artengruppe Reptilien mit hinrei-
chender Sicherheit ausgeschlossen.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass aus fach-
gutachterlicher Sicht beim geplanten Vorhaben keine artenschutzrechtlichen
Konflikte/Verstolie bzw. eine Verletzung der artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind, wenn die oben genannte Ver-
meidungsmalnahme zum Fledermausschutz beachtet werden. Die Vermei-
dungsmaflinahmen zum Fledermausschutz beziehen sich jedoch nur auf die
laufenden AbbruchmalRnahmen und damit nicht auf mégliche Regelungsinhalte
des Bebauungsplans.

Vertiefende Untersuchungen wurden daher nicht als erforderlich erachtet.
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7.4

Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet wirken als Schallquelle mafgeblich die im Osten in ca.
800 m Entfernung liegende Rennstrecke des Hockenheimrings sowie ebenfalls
im Osten, jedoch in nur 500 m Entfernung verlaufende, Autobahn A6 ein.

Zum Bebauungsplan wurde daher beim Buro Schalltechnik Dr. Mdller,
Rheinstetten, ein schalltechnisches Gutachten eingeholt.

Gegenstand des Gutachtens vom 09.04.2025 ist die Uberpriifung, ob die Im-
missionsrichtwerte nach TA- Larm an dem geplanten Vorhaben durch den Ge-
werbelarm des Hockenheimrings eingehalten werden bzw. ob die Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® durch den Stral3en-
verkehr der Bundesautobahn A6 Uberschritten werden.

Grundlage der Beurteilung des Schallgutachtens war eine Einstufung der
Schutzwurdigkeit entsprechend der eines Allgemeinen Wohngebiets. Dieser
Einstufung wird von Seiten der Stadt jedoch nicht gefolgt, da eine wohnbauliche
Nutzung nur in untergeordnetem Umfang vorgesehen ist. Daher wird von einer
Schutzwurdigkeit entsprechend der eines Mischgebiets ausgegangen. Dies er-
scheint auch vor dem Hintergrund, dass die sudlich der Heidelberger Stralle
angrenzende Bebauung im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dar-
gestellt ist, gerechtfertigt.

In Bezug auf den Gewerbelarm wurde auf Berechnungen zurtickgegriffen, die
2019 im Rahmen einer schalltechnisch-stadtebaulich-planungsrechtlichen Be-
ratung durch das Buro Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH,
durchgefiihrt wurden. Als malRgebend im Gutachten 2025 wurde dabei die tat-
sachliche Situation des Betriebs des Hockenheimrings und nicht die Maximal-
belastung nach der Genehmigungslage zugrunde gelegt. Hierdurch fallen die
Beurteilungspegel im ca. 5 dB(A) geringer als in der Genehmigungslage.

Es ergeben sich dabei am Tag, an der ungunstigsten Fassade — an der Ostfas-
sade -, Beurteilungspegel von bis zu 69,5 dB(A). An der Nordfassade ergeben
sich Werte von bis zu 66.9 dB(A). Die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr
Mischgebiete werden damit um bis zu 9,5 dB(A) Uberschritten. An den restlichen
Immissionspunkten werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Mischge-
biete eingehalten. Nachts finden keine Tatigkeiten auf dem Hockenheimring
statt.

In Bezug auf den Verkehrslarm ergeben sich Belastungen am Tag von bis zu
56,6 dB(A) und in der Nacht von bis zu 51,7 dB(A). Somit wird im Tagzeitraum
der Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) deutlich
unterschritten. In der Nacht kommt es zu einer geringen Uberschreitung der
Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete von 50 dB(A) um bis zu 1,7
dB(A).

Im Bebauungsplan werden daher Festsetzungen zu SchallschutzmaRnahmen
erforderlich. Hierzu wird auf Kapitel 9.1.6 verwiesen.
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7.5

Bodenschutz

Das Plangebiet ist im sudlichen Teil Gberwiegend versiegelt. Unversiegelte Bo-
denflache, die noch die natlrlichen Bodenfunktionen aufweist, findet sich im
Nordwesten sowie im Osten des Plangebiets. Aufgrund der Lage im Bereich
bestehender Siedlungsflachen ist jedoch auch fir die derzeit unbebaute Flache
damit zu rechnen, dass die naturlichen Bodenverhaltnisse in der Vergangenheit
bereits durch menschlichen Eingriff gestort wurden.

Fur das Plangebiet selbst liegen bislang keine Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen vor. Es ist an diesem Standort aber nicht ganzlich auszuschlie-
Ren, dass bei Erdarbeiten auf lokal abfallrelevantes Bodenmaterial getroffen
wird.

Planung

Der Vorhabentrager beabsichtigt den Neubau eines Kirchengebaudes. Bislang
ist das Grundstiick mit den Gebauden der ehemaligen evangelischen Kinderta-
gesstatte sowie zwei Garagen bestanden. Im rickwartigen Bereich befinden
sich die der Kita zugehorigen Grin- und Spielflachen.

Der Neubau des Kirchengebaudes soll entlang der Heidelberger Stral3e errich-
tet werden. Im rtckwartigen Bereich sollen die Grunflachen teilweise erhalten
bleiben. AulRerdem ist eine erganzende Bebauung in Form von Nebenanlagen
im rackwartigen Bereich angedacht.
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Lageplan des Vorhabens, Architekturbiro Vogele, 06.05.2025.
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Grundriss Obergeschoss, Architekturbiiro Végele, 30.04.2025.
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Ansicht von Norden, Architekturbtro Vogele, 30.04.2025.

Yoot - -

Ansicht von Osten, Architekturbiiro Végele, 30.04.2025.
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Ansicht von Suden, Architekturblro Vogele, 30.04.2025.

Ansicht von Westen, Architekturbiiro Végele, 30.04.2025.

Geplant ist ein ca. 280 m? grolder Saal, der 200 Personen Platz bieten soll. Wei-
terhin sind im Erdgeschoss verschiedene Gruppenraume, ein Buro, eine Kiiche
sowie sanitare Einrichtungen geplant. Im Obergeschoss soll eine Hausmeister-
wohnung entstehen.
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9.1
9.1.1

9.1.2

Dem Stellplatzbedarf wird durch 16 Kfz-Stellplatze und 58 Fahrradstellplatze
Rechnung getragen. Im AuRenbereich sind zudem zwei Nebengebaude als La-
gerraume vorgesehen. Zudem werden Grunflachen in unterschiedlicher Ausfor-
mung fur den Aufenthalt, als Spielplatze und als Ruhebereich gestaltet. Ebenso
sind zwei Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser geplant.

Umsetzung der Planung im Bebauungsplan
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der konkret vorgesehenen Nutzung wird zwar an der Festset-
zung als Flache fir Gemeinbedarf festgehalten, jedoch wird die Zweckbestim-
mung in ,kirchliche Einrichtungen® geandert.

Entsprechend der Vorhabenplanung sind Anlagen fur kirchliche Zwecke ein-
schliel3lich der dazugehdérigen Nebenanlagen allgemein zulassig.

In Zuordnung und Unterordnung zu den Anlagen fur kirchliche Zwecke ist au-
Rerdem eine Wohnung zulassig. Die Beschrankung auf ,eine“ Wohnung ist zu-
lassig, da der Bebauungsplan vorhabenbezogen aufgestellt wird und somit
keine abschlieRende Bindung an den Festsetzungskatalog nach § 9 Abs. 1
BauGB besteht. Die Wohnung soll als Hausmeisterwohnung dienen.

Ausnahmsweise kdnnen auch sonstige Anlagen flr soziale und kulturelle Zwe-
cke einschlieRlich der dazugehorigen Nebenanlagen zugelassen werden. Damit
soll die Option auf erganzende Nutzungen in den geplanten Raumen auch
durch aufRerkirchliche Nutzungen planungsrechtlich abgesichert werden.

Gemal § 12 BauGB wird geregelt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzun-
gen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager in einem Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

MaR der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Diese reicht zur Realisierung des Vorhabens aus.

Allerdings wird eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fir Ne-
benanlagen, Stellplatze und Garagen sowie fur baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache bis zu 0,7 zugelassen. Damit soll gewahrleistet werden,
dass die Planung entsprechend dem Vorhaben- und Erschliellungsplan umge-
setzt werden kann. Der vergleichsweise hohe Versiegelungsgrad wird durch die
umgebenden Grunflachen relativiert und ist daher stadtebaulich vertretbar.

Da auch Sport- und Spielplatzflachen bauliche Anlagen im Sinne der LBO sein
kénnen, wird erganzend geregelt, dass eine weitergehende Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl fur Spiel- und Sportflachen zulassig ist, soweit
diese gartnerisch gestaltet sind und mit einem wasserdurchlassigen, naturli-
chen Belag (z.B. Rasen, Sand, Rindenmulch, Kiesel oder ahnlichem) versehen
sind.

Es werden maximal Il Vollgeschossen und eine maximal zulassigen Gebaude-
héhe von 10,50 m Uber dem Bezugspunkt, gemessen an der Hinterkante des
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913

9.1.4

9.1.5

9.1.6

Gehwegs angrenzend an die sudostliche Ecke des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans, festgesetzt. Mit dieser Hohenbegrenzung ist sichergestellt, dass
sich das geplante Gebaude in die Hohenstruktur der Umgebungsbebauung ein-
fugt.

Bauweise

Als Bauweise wird entsprechend der Vorhabenplanung die offen Bauweise fest-
gesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird gro3zigig um das geplante Gebaude
festgesetzt. Es wird keine stadtebauliche Erforderlichkeit dafir gesehen, im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan eine enge Rahmensetzung vorzunehmen.
Die Konkretisierung der Lage des Gebaudes im ebenfalls verbindlichen Vorha-
ben- und Erschlieungsplan wird als ausreichend erachtet.

Flachen fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Einfahrten und Flachen fiir
Nebenanlagen

Mit der Festsetzung, dass nach Landesbauordnung genehmigungspflichtige
Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache sowie innerhalb der festgesetzten Fla-
chen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten zulassig
sind, soll insbesondere ein Freihaltung der nérdlichen Gartenflachen von gro-
Reren baulichen Anlagen gewahrleistet werden.

Klarstellend wird erganzend geregelt, dass sonstige Nebenanlagen — wie etwa
Einfriedungen - auch auRerhalb der oben genannten Flachen zulassig sind.

MaBRnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Entsprechend den Ergebnissen des Schallgutachtens (siehe Kapitel 7.4) wer-
den im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich. Mal3nah-
men zum Schallschutz die direkt an den Schallquellen (Hockenheimring und
Autobahn A6) ansetzen, scheiden aus Kostengrunden aus, zumal an beiden
Quellen bereits wesentliche Schallschutzmallinahmen getroffen wurden. Eine
Nutzung mit geringerer Schutzwurdigkeit scheidet aus, da der Bebauungsplan
der planungsrechtlichen Absicherung eines konkreten Vorhabens dient. Eine
Nutzung mit geringerer Schutzwurdigkeit wurde daher einem Verzicht auf das
Vorhaben gleichkommen.

Daher verbleibt nur die Méglichkeit, den erforderlichen Schallschutz durch An-
forderungen an die Aullenbauteile (passive SchallschutzmalRnahmen) nach
DIN 4109 zu gewahrleisten. Diese Anforderungen sind nur an den Aulienbau-
teilen von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdaumen einzuhalten. Bei Raumen, die
nicht als Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 zu betrachten sind, wird kein
baulicher Schallschutz notwendig.
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9.1.7

Fir die AuRenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen wird somit
festgesetzt, dass diese entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-
01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” und DIN 4109-
2:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Er-
fullung der Anforderungen" auszubilden sind.

Die fur die Dimensionierung des Schallschutzes mafRgeblichen AuRenlarmpe-
gel sind dem Schallgutachten zum Bebauungsplan entnommen.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Antragsverfahren nach DIN 4109-2:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau — Teil
2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen“ nachzuweisen.

Um Uberdimensionierungen des Schallschutzes zu vermeiden, wird erganzend
festgesetzt, dass Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden kon-
nen, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an von den Larmquellen
abgeschirmten Gebaudeteilen — geringere maligebliche Aulienlarmpegel (La)
vorliegen.

Zur Gewabhrleistung eines gesunden Nachtschlafs wird zudem festgesetzt, dass
bei Schlaf- und Kinderzimmern schalldammende Luftungseinrichtungen vorzu-
sehen sind. Auf dezentrale schallddammende Liftungsgerate kann verzichtet
werden, wenn das Gebaude mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet ist
und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahr-
leistet ist. Eine Ausnahme und damit ein Verzicht auf schallddmmende Luf-
tungseinrichtungen kann zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsver-
fahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts geringere Aul3en-
larmpegel als 45 dB(A) an den zur Beliftung von Schlaf- und Kinderzimmern
erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Bertcksichtigung der Abschirmung
durch Gebaude).

Mit diesen MaRnahmen kénnen ausreichend gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Sinne des BauGB gewahrleistet werden.

Zunahme des Verkehrslarms im umgebenden StraBennetz

Durch die kunftige Nutzung des Gelandes eines fruheren Kindergartens ist mit
grundlegenden Veranderungen im Verkehrsaufkommen zu bestimmten Tages-
zeiten zu rechnen. Eine substanzielle Erhdhung des Verkehrsaufkommens ist
jedoch nicht zu erwarten.

In Bezug auf eine Zunahme des Verkehrslarms im umgebenden Stralennetz
sind insbesondere die moglichen Schallpegelerhbhungen an den Fassaden der
sudlich der Heidelberger Stralle angrenzenden Wohngebaude relevant. Gemal
TA- Larm ware eine Relevanz erst gegeben, wenn sich der Beurteilungspegel
der offentlichen Strale rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhéhen wirde.
Eine Erhéhung um 3 dB(A) bedeutet eine Verdoppelung des Strallenverkehrs
(z.B. von 500 KFZ's auf 1.000 KFZ's). Dies kann fur die Heidelberger Stral3e
ausgeschlossen werden. Auch ohne Berucksichtigung der Vorbelastung durch
die Autobahn A6, die ohnehin den Verkehrslarm der Heidelberger Stralle deut-
lich Uberlagert, kann somit eine stadtebaulich relevante Zunahme der Verkehrs-
larmimmissionen ausgeschlossen werden.
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9.2

9.3

9.4

Ortliche Bauvorschriften

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen,
soweit moglich, verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen wer-
den daher auf Festsetzungen zu stral3enseitigen Einfriedungen, zu Milltonnen-
standplatzen und zur Gestaltung unbebauter Flachen beschrankt.

e Strallenseitige bauliche Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,20 m Uber
der Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache nicht Uberschreiten. Da-
mit soll ein offener Strallenraumcharakter gewahrleistet und eine Abschot-
tung des Areals vermieden werden. Fur Einfriedungen an den sonstigen
Grundsticksgrenzen wird kein stadtebaulicher Regelungsbedarf gesehen.

e Um Beeintrachtigungen der Gestaltung des angrenzenden Strallenraums
zu vermeiden, ist weiterhin geregelt, dass Stellflachen fur Millbehalter so
anzuordnen sind, dass sie der Einsehbarkeit von 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen aus entzogen sind.

e Aus dem gleichen Grund, aber auch aufgrund ihrer Auswirkungen auf das
Klima und den Wasserhaushalt, ist die Verwendung von Stein-, Kiesel- und
sonstigen Materialschittungen mit mehr als 1 m? Flache - aulder um die
Gebaude bis maximal 0,8 m Abstand zur AufRenfassade der Gebaude - zur
Gestaltung von Vegetationsflachen unzulassig. Damit werden sogenannte
Schottergarten Uber die allgemeinen Regelungen in der Landesbauordnung
hinaus konkret ausgeschlossen.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Heidelberger Stralle erschlossen. Ausbauerfor-
dernisse an der offentlichen Verkehrserschlielung ergeben sich nicht.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der Heidelber-
ger StralRe erschlossen. Ausbauerfordernisse an der Ubergeordneten Infra-
struktur entstehen dabei nicht.

Schmutzwasserableitung

Das Schmutzwasser kann wie bislang in die bestehenden Kanale in der Heidel-
berger Stralde eingeleitet werden. Gegenuber der bisherige Nutzung der Flache
durch eine Kindertagesstatte ist durch die nun geplante Nutzung nicht von ei-
nem grundlegend erhéhten Schmutzwasseranfall auszugehen.

Niederschlagswasser

Fir das Niederschlagswasser ergibt sich bei einer Neubebauung gemagR den
einschlagigen wasserrechtlichen Bestimmungen grundsatzlich eine Pflicht zur
Versickerung. Die ortlich anstehenden Uberwiegend sandigen Boden erlauben
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9.5

eine Versickerung; der zur Verfigung stehende Flachenanteil von 30 % der
Grundstucksflache reicht fir eine Versickerung grundsatzlich aus.

Die nahere Ausgestaltung der Niederschlagswasserentwasserung wird im
Rahmen des baurechtlichen Verfahrens zum Vorhaben geklart.

Grunordnung

Gemal} § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
rucksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen konnen.

Das Planungsgebiet zeigt sich ca. zur Halfte als eine baulich genutzte und durch
Gebaude, Hof- und Wegeflachen versiegelte Flache. Der rickwartige Bereich
des Anwesens Heidelberger Stralde 91 wie auch der Bereich ostlich des Plan-
gebietes stellen sich als gepflegte Gartenflachen dar.

Die durch die Planung zu erwartenden Veranderungen der Flachennutzungen
lassen sich wie folgt bilanzieren:

Nutzung Bestand Kinftiges Bau- | Differenz

recht (ktinftiges Baurecht
zum Bestand)

Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung
.Kirchliche Einrichtungen®

. 2 2 2
(GRZ 0,4 + Uberschreitung 1.400 m 2.460m +1.060 m
bis max. 0,7 gemaR § 19 Abs.
4 BauNVO)
davon begriinte Dachflédche ca. 900 m?
Private Gartenflache bei GRZ
0,5 + Uberschreitung geman 2.110 m? 1.050 m? -1.060 m?
§ 19 Abs. 4 BauNVO
Gesamtsumme 3.510 m? 3.510 m? 0

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zusatzliche Flachenversiegelung (ca. 1.060 m?) und aufgrund der Ro-
dung einzelner Gehdlze zu erwarten.

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb eines bestehenden Wohngebie-
tes bleibt die Wirkung auf das Siedlungsbild auf das direkte Umfeld des Plan-
gebiets beschrankt. Die kleinraumliche Veranderung des Siedlungsbildes kann
als geringfligig bewertet und hingenommen werden.

Bei den von der Versiegelung betroffenen Freiflachen handelt es sich aus-
schlief3lich um Randgrin- und Spielflachen, die nur eine maRig gute

Seite 20



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Hockenheim, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und zu den
oOrtlichen Bauvorschriften ,Beim Kreuz/Heidelberger StraBe” Entwurf vom 24.06.2025

Lebensraumeignung fur die typischen Vogelarten und sonstigen Tierarten der
Siedlung und des Siedlungsrandes aufweisen.

Nachteilige Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt kdnnen vermieden
werden, wenn das Niederschlagswasser entsprechend den Vorgaben des Was-
serhaushaltsgesetzes auf dem Grundstick zur Versickerung gebracht wird.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial und in das Arten- und Biotop-
potenzial der betroffenen Gartenflachen ergibt sich jedoch nicht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird vor dem Hintergrund der stadte-
baulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung vor einer Aufdenentwicklung hin-
genommen, zumal mit der Nutzung innerortlicher Flachen eine weitere Ausdeh-
nung der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert werden
kann.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13a BauGB
aufgestellt wird, gelten flr den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a
Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig. Ein Aus-
gleich ist damit nicht erforderlich.

Auch wenn keine rechtliche Verpflichtung zum Ausgleich von Eingriffen in Bo-
den, Natur und Landschaft besteht, werden folgende Festsetzungen zur Ver-
besserung der Umweltsituation getroffen:

e Dacher von Hauptgebauden sind zur Minderung der Erwarmung, zur Verbes-
serung der Wasserrickhaltung und zur Schaffung zusatzlicher Lebensraume
mindestens extensiv mit einer Substratstarke von mindestens 8 cm zu begri-
nen. Auf die Dachbegrinung kann verzichtet werden, soweit die betreffenden
Dachflachen als Terrasse, Oberlichter, Dachausstiege oder in einer anderen
Weise genutzt werden, die nicht mit einer Dachbegrinung vertraglich ist.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf begrinten Dachfla-
chen sind zulassig. Diese sind mit einem Hohenabstand von mind. 30 cm zur
Dachflache anzubringen. Auch unter Solar- und Photovoltaikanlagen ist voll-
flachig Substrat aufzubringen und zu begrinen.

¢ Innerhalb der Flache fur Gemeinbedarf sind mindestens 11 standortgerechte
Laubbaumhochstamme, in der Qualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, Stamm-
umfang 16-18 cm, zu pflanzen. Die Erhaltung vorhandener Baume kommt
der Neuanpflanzung gleich. Mit dieser Regelung soll sichergestellt werden,
dass der ursprunglich vorhandene Baumbestand wieder hergestellt wird.

e Zum Schutz des Grundwassers sind entsprechend den Empfehlungen der
Unteren Wasserbehorde beim Rhein-Neckar-Kreis Dacheindeckungen so-
wie Rinnen und Fallrohre aus den unbeschichteten Metallen (insbesondere
Blei, Zink und Kupfer) unzulassig.

e Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung so-
weit moglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass im Be-
reich der geplanten erganzenden Bebauung PKW-Stellplatze, Zufahrten,
Wege und Terrassen mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen sind,
sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Bau-
grundstuck versickert wird.
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10.

e Die Beschrankung der AufRenbeleuchtung auf nach unten abstrahlenden
Lampen mit warmweildem Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und
einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin dient dem Schutz nachtakti-
ver Insekten.

e Die Festsetzung, dass bei Einfriedungen zwischen Zaununterkante und Bo-
den ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten ist und dass durchge-
hende Mauersockel ausgeschlossen sind, dienen der Sicherung der Durch-
lassigkeit des Areals fur Kleintiere.

e Der Ausschluss von sogenannten Schotter- und Kiesgarten soll sicherstellen,
dass die nicht versiegelbaren privaten Grundstlcksflachen auch als Pflanz-
flachen angelegt werden und damit fur heimische Tierarten als Lebensraum
zur Verfligung stehen.

Gemal den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Gutachtens werden im
Bebauungsplan keine Festsetzungen zu artenschutzrechtlichen MalRnahmen
erforderlich (siehe Kapitel 7.3).

Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich in privatem Eigentum. Bodenordnende Malinah-
men im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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