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1. Ausgangssituation
1.1 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Birkengrund Ill Abschnitt A, 6. An-
derung“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines Mehrfamilien-
wohnhauses mit vier Wohneinheiten geschaffen werden. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes soll dem Bedarf an Wohnraum in der grof3en Kreisstadt Hockenheim Rechnung getragen
werden.

1.2 Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Schwetzinger Strafl3e im nérdlichen Siedlungsgeflige der gro-
Ren Kreisstadt Hockenheim. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ausschlief3lich
das Grundsttick mit der FIst.Nr. 1034/3 und wird im Westen durch die Schwetzinger Stral3e be-
grenzt, die das Grundstick erschlie3t. Nordlich befindet sich ein Parkplatz, dstlich verlauft die
Neckarstral3e und im Stiden grenzen Bestandsgebaude (ebenfalls drei- bis viergeschossige Mehr-
familienhduser) an das Plangebiet an. Das Plangebiet umfasst eine Gré3e von 300 gm.

= N F4le @ 10955
9403 [~ g 10950
9411 £ ®
(',)
X
103/1 10951 £ 1095
10953
10346
[ . L i
10343 g 1
i 1 ]
[}
[aa
=]
<
+)
wn
10343748
1034876 ¢
7hu
10344/6 = 10345
0342 |
Neckarstrall
foa1g S|+, _‘BTE
o | [ ™ J 10
B — | = ?
(= —1 o o 3
W w 94—
32% Q|2 1030 o]
9378/4;.,_‘ o
— R R 14_ 16
10 12
—] = N

Abbildung 1: Geltungsbereich, Stand: 12. Mai 2020. Quelle: Geobasisdaten des Landesamtes fur Geoinformatio-
nen und Landesentwicklung
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2. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Auf Grundlage des § 12 Bau GB soll zur Realisierung des geplanten viergeschossogen Mehrfami-
lienwohnhauses mit vier Stellplatzen und Fahrradabstellanlage die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden. Das Bauvorhaben grenzt stidlich direkt an die bestehende drei- und
viergeschossigen Flachdachgebdude an der Schwetzinger Strale. Das geplante Bauvorhaben
fugt sich demnach in die bestehende Umgebungsbebauung ein.
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Abbildung 2: Lageplan. Quelle: Eigene Darstellung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll dem Bedarf an Wohnraum in der grof3en Kreis-
stadt Hockenheim Rechnung getragen werden.

Weitere Informationen zum geplanten Bauvorhaben kénnen dem VEP entnommen werden.
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3. Bestehende Rechtsverhéltnisse/ geltendes Planungsrecht
3.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Birkengrund llI
Abschnitt A“ aus dem Jahr 1976 und der 4. Anderung aus dem Jahr 2006. In diesem Bebauungs-
plan ist fur das betroffene Grundstiick ein Sondergebiet mit eingeschossiger Bebauung festgesetzt.
Nach dem urspriinglichen Gestaltungskonzept aus den 1970er Jahren war an dieser Stelle eine
Ladenzone vorgesehen, die mangels Nachfrage und Erfordernis in der Vergangenheit nicht reali-
siert wurde.

Zur Schaffung von Planungsrecht fur das beschriebene Vorhaben muss der bestehende Bebau-
ungsplan als sog. Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB geandert werden. Der
Vorhabentrager Ubernimmt die entsprechenden Planungs- und ErschlieRungskosten. Die vorha-
benbezogene Bebauungsplanung soll in Kombination mit § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefihrt werden.

Ein Antrag auf Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist vom Vorhabentrager ge-
stellt worden. Die Gemeinde Hockenheim kann davon ausgehen, dass der Vorhabentrager bereit
und in der Lage ist, das anstehende Vorhaben und die dafir erforderlichen ErschlieBungsmafnah-
men zu verwirklichen. Néaheres regelt ein vor Satzungsbeschluss zwischen Stadt und Vorhaben-
trager abzuschliel3ender Durchfihrungsvertrag. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem
zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu entnehmen.

3.2 Grundstiicksverhaltnisse

Das Baugrundstiick ist im Eigentum des Vorhabentragers.

3.3 Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Auszug FNP. Quelle: Stadt Hockenheim.
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Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet als Wohngebiet dar. Die
Festsetzung einer Bauflache fir Wohngebdude und deren Nebenanlagen entspricht somit den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

4. Verfahren

Das Verfahren gem. § 13a BauGB kann fiir Bebauungspléane angewendet werden, die der Innen-
entwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen
der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane unterliegen keiner formlichen Umweltprii-
fung.

Im vorliegenden Fall kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden,
weil folgende Voraussetzungen vorliegen:

e Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.

¢ Die Grundflachen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 20 000 gm.

o Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung von Schutzgitern im Sinne des § 1
(6) Nr. 7b BauGB.

e Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

5. ErschlieBung/ Verkehrliche Anbindung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an den ortlichen Verkehr erfolgt Gber die
Schwetzinger Strale. Deren Kapazitat ist ausreichend, um die entstehenden Verkehre aufzuneh-
men.

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

Der ruhende Verkehr wird Gber die im Bebauungsplan vorgesehenen Stellplatze im Plangebiet
organisiert, was einen wesentlichen Vorteil gegenlber Stellplatzen aul3erhalb, im StralRenraum,
gerade hinsichtlich An- und Abfahrtsverkehr darstellt.

6. Versorgung und Entsorgung des Plangebietes

Das Plangebiet ist bereits heute an die bestehenden Ver- und Entsorgungssysteme angeschlos-
sen. Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass auch zukinftig eine Ver- und Entsor-
gung des Plangebietes unproblematisch erfolgen kann.

Die teilweise Begrinung des Grundstiickes und die Ausfihrung der Parkplatze, Stellplatze und
Zufahrten in wasserdurchlassigen Materialien ermdglichen eine teilweise Retention des anfallen-
den Niederschlagswassers. So kann ein Teil der natlrlichen Bodenfunktion erhalten werden. Die
Verdunstungseffekte stellen zudem einen positiven Beitrag zur Klimaanpassung dar.
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1 Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Bei dem vorliegenden Planwerk handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB. In Anwendung von § 9 (2) i.V.m. 8§ 12 (3a) BauGB sind im Geltungsbereich
insofern nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag unter Bezug auf den zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ver-
pflichtet hat. Der VEP (das sind die Projektplane des Vorhabentrdgers mit Grundrissen, Ansichten
und Schnitten) wird dem Durchfihrungsvertrag beigeflgt.

7.2 Art der baulichen Nutzung

Im Bereich des Vorhabenbezogenen B-Plans ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zulas-
sigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und der auf Grund von § 9a
BauGB erlassenen Verordnung (BauNVO) gebunden. Fiir das Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Birkengrund lll Abschnitt A, 6. Anderung* wird insofern keine Gebietsart nach
BauNVO festgesetzt. Als zulassige Nutzungen werden abschlieRend festgesetzt:

e Flachen zur Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses gem. VEP
¢ Die der 0.a. Nutzung zugeordneten Nebenrdume und Nebenanlagen

Diese Nutzungsstruktur entspricht der angrenzenden Umgebungsbebauung.

7.3 Mal der baulichen Nutzung

In der angrenzenden Umgebungsbebauung befinden sich drei- bis viergeschossige Mehrfamilien-
hauser. Das Mal? der geplanten Bebauung (vier geschossiges Mehrfamilienhaus mit vier Wohnein-
heiten) orientiert sich demnach an den im benachbarten Baugebiet vorhandenen Gebauden. Es
wird festgelegt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl
(GFZ2) in Verbindung mit der Héhe der baulichen Anlagen und der Gré3e der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf
1,6 festgesetzt.

Die zulassige GRZ kann durch Nebenanlagen, tiberdachte Fahrradstellplatze, sonstige Stellplatze
sowie ihre Zufahrten, bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden. Ergénzend wird festgesetzt,
dass Zufahrten und Stellplatze sowie deren Zufahrten, die mit luft- und wasserdurchléassigem Be-
lag (bspw. Fugenpflaster und Okosteinen) befestigt sind, nur zu 50% bei der Berechnung der GRZ
anzurechnen sind.

Im Plangebiet wird die Gebaudehohe fir die geplanten Wohngebaude tber die maximale Gebau-
dehdhe und den dazugehorigen Bezugspunkt festgeschrieben. Hierbei wird eine maximale Gebéau-
dehdhe von 12,50 m festgesetzt: Der untere Bezugspunkt bildet die Hinterkante der Schwetzinger
StralRe.

Die Gebaudehdhe ermdglicht eine effiziente Nachverdichtung unter Ausnutzung vorhandener Er-
schlieBungs- sowie Ver- und Entsorgungsstrukturen. So werden die Voraussetzungen fir die
Schaffung von bendétigtem Wohnraum gegeben.
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7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine abweichende Bauweise ohne Langenbegrenzung festgesetzt. Demnach ist die ge-
plante Grenzbebauung zum benachbarten Bestandsgebaude zulassig. Die nach Landesrecht er-
forderlichen Abstandsflachen sind dabei einzuhalten.

Die durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen ent-
sprechen in ihrer Lage und GroRRe den stadtebaulichen Erfordernissen einer Wohnnutzung. Die
definierten Baugrenzen orientieren sich hierbei an dem geplanten Wohngebéaude.

7.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Fahrradabstellanlagen sind nur in den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Fla-
chen zulassig. Weitere ebenerdige Garagen sind aus funktionellen und gestalterischen Griinden
ausgeschlossen.

7.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

An der nérdlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Gehweg (1,5 m breit), der als Zuwegung
des dahinterliegenden Gebaudes notwendig ist. Die planzeichnerisch festgesetzte Flache ,G/L* ist
deshalb mit einem Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit zu belasten.

Im Planbereich befindet sich eine Telekommunikationslinie der Telekom zur Versorgung des An-
wesens Schwetzinger Stral3e 90 e. Diese Linie liegt im Baufeld des Bebauungsplanes und muss
verlegt werden. Damit eine Anbindung an die Schwetzinger Stral3e weiterhin mdglich ist, beabsich-
tigt die Telekom die TK Linie in den im nérdlichen Bereich gelegenen Gehweg des Flurstiicks Nr.
10342/3 zu verlegen. Zur Sicherung der Telekommunikationsversorgung wird der Bereich zusatz-
lich mit einem Leitungsrecht belegt.

7.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBhahmen und Flachen fir Mallhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu er-
warten.

Zum Schutz von nachtaktiven Tieren wird eine insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung mit még-
lichst zielgerichteter Ausleuchtung und geringstmaoglicher Abstrahlung in die Umgebung festge-
setzt.

Zur Begrenzung der Grundstlicksversiegelung sind fiir die Befestigung der Parkplatze, Stellplatze
und Zufahrten wasserdurchlassige Materialien wie wassergebundene Decke, offenfugiges Pflas-
ter, Schotterrasen oder Rasengittersteine zu verwenden.
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7.8 Bindungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Zurzeit befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vier gepflasterte Stellplatze sowie

Baumbestand in Form von drei Nadelbaumen. Die restliche Flache ist als Wiese/ Rasen angelegt

und ohne besondere dkologische Funktion.

Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in ange-
messenem Umfang.

Die Bindungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gewéhr-
leisten eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung in der bebauten Ortslage.

Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern liefern einen Beitrag

e zum Klimaschutz durch die Kiihlung durch Verdunstung und Verschattung, die Minderung stad-
tischer Warmeinseln, die Kohlenstoffspeicherung/ Sauerstoffproduktion, die Feinstaubbindung
und Verstoffwechselung von Luftschadstoffen.

e zur stadtebaulichen und freiraumplanerischen Aufwertung durch die Gestaltungsvielfalt, die
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Larmminderung durch Reflexions- und Absorptions-
leistung.

e zum Naturschutz durch die Erweiterung der Lebensraume fiir Flora und Fauna

e zum natirlichen Wasserhaushalt durch die Riickhaltung von Niederschlagswasser, Minderung
des Abflussbeiwertes und die Wiederherstellung nattirlicher Bodenfunktionen.

Von den zeichnerischen Anpflanzbindungen kann abgewichen werden, sofern sich hierfirr die Not-
wendigkeit ergibt.
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8. Ortliche Bauvorschriften

Bei der Gestaltung der Gebaude und Freiflachen sind die ortlichen Bauvorschriften zu beachten,
die fur die positive Gestaltung des Vorhabens erforderlich sind. Die entsprechenden Festsetzungen
betreffen insbesondere die Gestaltung der Dachflachen sowie die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen.

8.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen/ Dachform

In Anlehnung an den angrenzenden Bestand sind lediglich Flachdacher zuléassig. Erganzend wird
geregelt, dass die Flachdacher zu begriinen sind.

8.2 Einfriedungen

Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden werden Einfriedungen ausgeschlossen. Bepflanzun-
gen sind zur Markierung an privaten Grundstiicksgrenzen erlaubt.

8.3 Gestaltung der unbebauten Flachen
Die Vorschriften zur Begriinung dienen dem Kleinklima und der Durchgriinung des Vorgartens.

8.4 Miuillbehalter

Mit den Festsetzungen zu den Mullbehéltern werden solche baulichen Anlagen der direkten Ein-

sicht aus dem o6ffentlichen Raum entzogen.
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