Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,KarlstraBe 23,
Stadt Hockenheim

l. Lage des Plangebietes

ca. 700 m zur Ortsmitte.
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Das Vorhaben ,Karlstralte 23 befindet sich im Norden der Stadt Hockenheim in einer Entfernung von
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Auszug aus dem Ortsplan der Stadt Hockenheim

dene Wohnbebauung.

Es grenzt im Westen unmittelbar an die Flache des evangelischen Kindergartens der Stadt Hockenheim an.
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Abgesehen von dieser o6ffentlichen Einrichtung ist das stadtebauliche Umfeld gepragt durch die hier vorhan-
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1. Bestandsbebauung

Das Flurstlick Nr. 8527/1 war bis vor wenigen Jahren die Filiale der Sparkasse Heidelberg. Seit der Aufgabe

dieser Nutzung steht das eingeschossige Gebaude leer.

Derzeit auf dem Grundstiick
Nr. 8527/1
vorhandene Bebauung

1. Bestehendes Planungsrecht

Die Grundlage fiir das Entstehen des Quartiers ,Karlstralle® — ,Ludwigstralle” — ,Berlin Allee” war ein ,Aufbau-
plan® aus dem Jahr 1957. Dieser wurde in Form eines, auf den 03.03.1973 datierten Bebauungsplanes fort-
geschrieben, der durch das Landratsamt des Rhein-Neckar-Kreises am 14.11.1973 genehmigt wurde.

Er weist im zeichnerischen Teil fir das Flurstiick Nr. 8527/1 ein ,Mischgebiet® mit einer eingeschossigen Be-
bauung aus.

Gemal den Angaben des Nutzungskreuzes wurde hierfur eine Grundflachenzahl mit einem Wert von 0,4 fest-
gesetzt. Vorgesehen und zuladssig war gemalt dem Bebauungsplan die Errichtung eines Gebaudes mit einem
Flachdach.
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fur Garagen

Begrenzung offenil. Wohnwege
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Abbildung des rechtskraftigen Bebauungsplanes der Stadt Hockenheim
aus dem Jahr 1973

\A Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nachdem das vorhandene eingeschossige Gebaude auf dem Flurstick Nr. 8527/1 nicht mehr genutzt wird,
ist es beabsichtigt an diesem Standort, in Anlehnung an die unmittelbar an das Flurstiick angrenzende beste-
hende Bebauung, ein dreigeschossiges Wohnhaus zu errichten. Das Vorhaben stellt eine ,Maflnahme der
innerdrtlichen Nachverdichtung® im Sinne des § 1 a Abs. 2 BauGB dar.

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll dem bestehenden Mangel an Wohn-
raum entgegengewirkt und gleichzeitig die Eigentumsverhaltnisse zwischen den privaten Grundstiickseigen-

timern und dem 6ffentlichen Raum neu geordnet werden.

V. Rechtliche Grundlagen

Die Flache des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Karlstralle 23“ ist ein Teil des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Baugebiet nordlich der KarlstralRe, zwischen Schwetzinger Stralle und
SchitzenstralRe“. Die hier flr das Flurstiick Nr. 8527/1 formulierten Festsetzungen werden mit Rechtskraft

dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ihre Glltigkeit verlieren.
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Die Uberplante Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft

Hockenheim — Reilingen — AltluBheim — Neuluf3heim als bestehende ,Wohnbauflache” dargestellt.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft

Die vorgesehene Bebauung mit einem dreigeschossigen Wohnhaus geht somit konform mit der fir dieses
Quartier im Flachennutzungsplan vorgenommenen Darstellung. Somit kann auch die Feststellung getroffen
werden, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtskraftigen FIla-
chennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschafts Hockenheim — Reilingen — AltluBheim — Neu-

luBheim entwickelt ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Karlstral’e 23“ wird auf der Grundlage des § 13 a BauGB als ,Be-
bauungsplan der Innenentwicklung® im ,beschleunigten Verfahren* aufgestellt. Die vorgesehene Baumalf-
nahme und die hierauf abgestimmte Gberbaubare Flache, weisen eine Grofie von weit weniger als 20.000 m?
auf, so dass keine Uiberschlagige Prifung im Hinblick auf voraussichtlich vorhandene Umweltauswirkungen
des Vorhabens vorzunehmen ist.

Des Weiteren kann im Hinblick auf die Wahl des Verfahrens die formale Feststellung getroffen werden, dass
das Plangebiet sich nicht in dem Einwirkungsbereich eines Storfallbetriebes befindet. Es bestehen somit keine
Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung schwerer Unfalle nach dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz zu beachten sind.

Von der Planung sind weder Erhaltungsziele und Schutzzwecke von ,NATURA 2000“-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes noch Vegetationsbestande oder Flachen betroffen, welche im Sinne des Bun-

desnaturschutzes unter Schutz stehen.
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Auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erarbeitung eines Um-

weltberichtes gemaR § 2 a BauGB kann verzichtet werden.

Die Freiflachen um das Bestandsgebaude sind vollstandig versiegelt, so dass diese Flachen betreffend auf
eine artenschutzrechtliche Untersuchung verzichtet werden kann. Um sicherzustellen, dass im Zuge der Ab-
rissmaflnahmen nicht gegen die Verbotstatbestiande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verstof3en wird, ist es
vorgesehen, vor Ausfiihrung dieser Arbeiten eine fachkundige Begehung des Gebaudes vorzunehmen, das

Ergebnis zu dokumentieren und mit der hierfir zustandigen Fachbehdrde in Abstimmung zu bringen.

Die rechtlichen Grundlagen fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Karlstral’e 23" und
den Verfahrensablauf sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 189), die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in
der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176), die Gemeindeordnung (GemOQ) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekannt-
machung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.07.2025 (GBI.
S. 71) mit Wirkung vom 01.09.2025, sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, zuletzt geadndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Mit der Rechtskraft dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verlieren die Festsetzungen des bisher

rechtskraftigen Bebauungsplanes fiir das Flurstlick Nr. 8527/1 ihre Giiltigkeit.

VL. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der Vorhabentrager sowie die Stadt Hockenheim verfolgen mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Karlstralle 23 das Ziel, in einer noch zentralen Lage der Gemeinde neuen Wohnraum zu
schaffen.

Das Vorhaben soll sich hinsichtlich seiner Kubatur in das stadtebauliche Umfeld einfligen. Im Bestand ist
derzeit eine starke Diskrepanz zwischen dem dreigeschossigen Flachdachgebaude auf dem Flurstiick Nr.

8527 und dem unmittelbar angrenzenden eingeschossigen Gebaude mit einem Satteldach zu verzeichnen.

Aufgrund der bisherigen Funktion der bestehenden Bebauung als Bankfiliale fungierten die privaten Gebau-
devorflachen als Gehweg, so dass die 6ffentlichen Flachen als StralRenbegleitgriin ausgestaltet werden konn-
ten. Da nunmehr an diesem Standort ein Wohngebaude errichtet werden soll und die bisher 6ffentlich genutz-
ten Grundstucksanteile zukiinftig der Wohnbebauung als Freiflache dienen mussen, ist eine Umgestaltung

dieser Gehwegzone erforderlich.
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bestehende Grenzbebauung, vorhandene Diskrepanz
durch verschiedene Gebaudekubaturen und Dachformen

Die getroffenen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden wie folgt begriindet :
1. Art der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird keine Festsetzung eines Baugebietes gemall § 1 Abs. 2

BauNVO vorgenommen.

Gemal den Angaben des Vorhabenplanes ist auf der Flache des bisherigen Sparkassen-Gebaudes die Er-
richtung eines Wohnhauses mit fiinf Wohneinheiten geplant. Andere Nutzungen sind in dem geplanten Ge-

baude nicht vorgesehen.

2. ErschlieBung

Das geplante Gebaude liegt unmittelbar an der ,KarlstraRe®. Von hier aus ist der sich an der westlichen Ge-
baudeseite befindende Hauseingang Uber eine Zuwegung zu erreichen.

Die fir das Vorhaben auf dem straRenabgewandten Grundstiicksteil geplanten privaten PKW-Stellplatze wer-
den uber das Flurstiick Nr. 8527/4, welche als Fahrgasse fur den hier vorhandenen Garagenhof fungiert, an-
gefahren. Die Zufahrt ist durch ein in das Grundbuch zu tbernehmendes Fahrrecht zugunsten des Flurstiickes
Nr. 8527/1 zu sichern.

3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der auf dem Flurstlick Nr. 8527/1 zuklnftig zulassigen baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung
der zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen als Hochstmal, die Grund- und Geschossflachenzahlen sowie die

Festsetzung einer nicht zu tGberschreitenden Gebaudehohe definiert.
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Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,43 Uberschreitet den im § 17 der BauNVO fir ein ,Allgemeines
Wohngebiet“ definierten Orientierungswert um 7,5 %. Die Festsetzung geht damit auf die konkrete Ortlichkeit
des Uberplanten Grundstiickes ein und tragt damit allen hier zu berticksichtigenden 6ffentlichen sowie privaten
Belangen Rechnung.

Mit der Festsetzung geht die Planung auf das Ziel der Stadt Hockenheim ein, eine innerortliche Nachverdich-
tung zu erreichen, ohne dass es zu unvertretbaren Beeintrachtigungen fir angrenzende Gebaude und Nut-
zungen kommen wird.

Unter Bertcksichtigung der im § 19 Abs. 4 Ziffern 1 und 2 BauNVO genannten baulichen Anlagen (Garagen
und PKW-Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen), darf die oben genannte Grundflache (0,43) um
bis zu 75 v.H. Uberschritten werden. Diese Vorgabe erfolgt in einer Abwagung zwischen den zu erwartenden
Auswirkungen auf die naturliche Funktion des Bodens einerseits und der Notwendigkeit, innerdrtlichen Wohn-
raum zu schaffen, andererseits. So liegt es auch im o6ffentlichen Interesse, dass die fiir die Wohnbebauung
erforderliche Anzahl an PKW-Stellplatzen auf dem Grundstick realisiert wird, diese eine ausreichende Breite

aufweisen und ,bewohnerfreundlich“ anfahrbar sind.

Im Gegenzug zu der vorgesehenen Uberschreitung der Vorgabe des § 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ + 50 v.H.)
wird die Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass samtliche Dacher der baulichen Nebenan-
lagen eine extensiv zu pflegende, begriinte Dachflache erhalten bzw. die Oberflachen von nicht Gberdachten
PKW-Stellplatzen und deren Zufahrt wasserdurchlassig auszubilden sind.

In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass die Flache des Plangebietes derzeit vollstandig ver-
siegelt ist und die diesbezlglich formulierte Festsetzung eine deutliche Verbesserung gegeniiber dem bauli-

chen Bestand darstellt.

Zugelassen und errichtet werden soll, in Anlehnung an das Gebaude ,Karlstraf3e® Nr. 25, auf dem Flurstlick
Nr. 5827/1 ein dreigeschossiges Gebaude. Die festgesetzte Geschossflachenzahl entspricht mit ,1,2“ dem

Orientierungswert des § 17 BauNVO fir ein Wohngebiet.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die maximal zuldssige Gebaudehéhe mit einem Wert von

9,90 m, gemessen uber den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellten Bezugspunkt, festge-
setzt. Auch diese Vorgabe erfolgt, wie die Ansichtszeichnungen des Vorhabenplanes zeigen, in einer engen
Abstimmung mit der unmittelbar angrenzenden Bestandsbebauung.

Uber dieses MaR hinausgehend zulassig sind die nach dem Klimaschutzgesetz fir Baden-Wirttemberg auf

die Dachflache aufzubringenden Module, zur Umwandlung von Sonnenenergie in Strom.

Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass durch die Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes und durch die Umsetzung der Vorhabenplane gewahrleistet ist, dass sich das
geplante dreigeschossige Vorhaben in die hier vorhandene stadtebauliche Situation einflgt. Diese Aussage
bezieht sich fur das annadhernd gleich hohe Wohnhaus auf dem Flurstick Nr. 8527 sowie den, auf dem Grund-

stlick zuriickversetzt angeordneten eingeschossigen Kindergarten der evangelischen Kirchengemeinde.
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4. Bauweise

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die ,abweichende Bauweise® festgesetzt. Diese fordert, dass
das Vorhaben, analog dem Bestandsgebaude, auf der gemeinsamen Grenze der Flurstiicke Nr. 8527 und Nr.
8527/1 errichtet werden muss. Der damit festgesetzte verbindliche Anbau an die im Bestand vorhandene drei-
geschossige Brandwand des Gebaudes ,Karlsruhe® Nr. 25 wird sich auf das entstehende stadtebauliche Ge-
samtensemble positiv auswirken. Gleichzeitig ermdglicht die Grenzbebauung das Entstehen ausreichend gro-

Rer Nutz- und Wohnflachen im Sinne einer inneroértlichen Nachverdichtung.

5. tiberbaubare Flachen

Die Lage des geplanten Vorhabens orientiert sich einerseits an dem bisher auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Bestand, aber auch an der Bebauung des Nachbargrundstiickes, Flurstiick Nr. 8527. Damit entsteht
an diesem Standort eine die ,Karlstral’e* zukinftig pragende und stadtebaulich gewlinschte Raumkante. Sie
erhalt eine wiinschenswerte Dominanz, da auf dem westlich hieran angrenzenden Flurstiick Nr. 8527/3 sich
der Zugangsbereich und Teile der Grinflachen des Kindergartens befinden.

Durch die Festsetzung einer Baulinie auf der dstlichen Grundstlicksgrenze wird die stadtebauliche Zielsetzung
einer hier vorzunehmenden Grenzbebauung zum Ausdruck gebracht.

Die in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen orientieren sich sehr eng an dem

geplanten Vorhaben und damit an den konkret flr dieses Grundstiick ausgearbeiteten Grundrissen.

6. Begrenzung der Anzahl zuldassiger Wohneinheiten

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden maximal finf Wohnungen zugelas-
sen. Diese Anzahl gewahrleistet, dass sich das Vorhaben in die stadtebauliche Struktur der ,Karlstrale* ein-
fugt. Die gewahlte GréRRenordnung tréagt sowohl den Bedurfnissen der zukinftigen Bewohner, aber auch denen
der Bevodlkerung des stadtebaulichen Umfeldes Rechnung.

Dariber hinaus ermdéglicht der Umstand, dass die erforderlichen PKW-Stellplatze oberirdisch angeordnet wer-
den, auch keine gréRere Anzahl an Wohnungen, ohne dass hierdurch die Freiflachen ,iberfrachtet* bzw. durch

ein anderes Parkierungskonzept die Verkehrssicherheit auf der ,Karlstral’e” gefahrdet wiirde.

7. Flachen fir Nebenanlagen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan formuliert die zulassigen Standorte fir offene bzw. iberdachte PKW-
Stellplatze, fur Gberdachte Fahrradstander sowie fur die Einhausung von Mullbehaltern.

Die PKW-Stellplatze werden auf dem strallenabgewandten Teil des Grundstliickes angeordnet und Uber die
.Ludwigstrafle” erschlossen. Dadurch ist gewahrleistet, dass im Bereich des Kindergarteneingangs und des
an der ,Karlstrafle” vorhandenen Zebrastreifens keine Gefahrdungs- und Konfliktsituation durch ein- und aus-

parkende Fahrzeuge entstehen kann.

Samtliche Uberdachte Nebengebaude und PKW-Stellplatze erhalten im Sinne des Klimaschutzes eine exten-
siv zu pflegende, begriinte Dachflache. Auf die Ziffer 5.1. der Schriftlichen Festsetzungen wird diesbeziiglich

verwiesen.
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8. Erweiterung und Umgestaltung der Gehwegflache

Trotz anderslautender Eigentumsverhaltnisse wird die Gebaudevorflache des Sparkassengebdudes derzeit
als Gehweg genutzt. So konnte die kommunale Flache bepflanzt werden und fungiert seitdem als begriinter
~Schutzstreifen® zwischen der Fahrbahn der ,KarlstralRe” und der als Gehweg genutzten Flache.

Mit der geplanten Umnutzung des Grundstlickes Nr. 8527/1 zu einem Mehrfamilien-Wohnhaus muss die sich
auf dem privaten Grundstiick befindende Gehwegflache zuriickgebaut und damit die hier vorhandene Griin-
flache aufgegeben werden.

In diesem Zusammenhang wird eine ca. 7,00 m? grof3e Teilflache des Flurstiickes Nr. 8527/1 in das 6ffentliche
Eigentum Uberfuhrt und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als ,6ffentlicher Gehweg“ ausgewiesen. Hier-
durch kann auf Hohe des vorhandenen Zebrastreifens und des Kindergarteneingangs der Fuliweg weiterhin
in der vorhandenen Breite verbleiben, bevor dieser dann in einer Standardbreite von 1,60 m parallel des Rund-

bordsteines der ,Karlstrae* auf 6ffentlichem Grundstiick weitergefihrt wird.

VII. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Auf die Ausarbeitung eines Umweltberichtes nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. die Erstellung eines Umweltberich-
tes nach § 2 a BauGB kann aufgrund der auf dem (berplanten Grundstiick seit Jahrzehnten bestehenden
Vorbelastung, aber auch aufgrund der fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gewahl-

ten Verfahrens (§ 13 a BauGB), verzichtet werden.

Im Bestand ist die liberplante Flache durch das vorhandene Gebaude sowie die stralRenabgewandt gele-
gene Hof- und Parkierungsflache vollflachig versiegelt.

Durch das geplante Projekt kommt es zu einer Teilentsiegelung der Grundsticksflachen, indem auf dem
ndrdlichen Teil des Grundstiickes eine Garten- und Spielflaiche in Form einer kleinen Grunflache angelegt
wird.

Die vorgesehene Carportanlage sowie die Fahrradstander erhalten, auf der Grundlage einer mindestens

8 cm starken Substratstarke, eine begriinte Dachflache.

Des Weiteren werden die vorgesehenen Terrassen sowie nicht tiberdachte PKW-Stellplatze teilversiegelt aus-

gebildet.
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Das Versetzen eines standortgerechten Laubbaumes soll dazu beitragen, das lokale Stadtklima durch Kih-
lung und eine Sauerstoffproduktion zu verbessern. Neben den &sthetischen und sozialen Vorziigen férdert
eine solche Anpflanzung auch die Biodiversitat und kann mittel- und langfristig dem innerdrtlichen Artenschutz

dienen.
Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass sich mit der Umsetzung des Vorhabens die

Okologische Situation verbessern und sich positive Auswirkungen auf das Kleinklima dieses Bereiches erge-

ben werden.

VIIL. Flachenbilanz

Das durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan neu Uberplante Grundstiick Nr. 8527/1 weist eine GroRRe

von ca. 573 m? auf.

Aufgestellt : Sinsheim, 03.09.2025/11.11.2025 — GI/Ru
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