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1.2

Grundsatziberlegungen zur Planung

Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Bachstra3e / Obere Muhlstrale,
2. Anderung* liegt im Siden von Hockenheim (siehe Ubersichtsplan in der Planzeich-
nung).

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstick mit der Flurstiicks-Nr. 18899 und hat eine
Grol3e von 648 m2. Das Grundstuck liegt an der Oberen HauptstralRe und hat von hinten
im Sutdwesten eine Zufahrt Uber den ErschlieBungsweg Am Bachrain.

Ziele und Zwecke der Planung

Der Vorhabentrager und Eigentimer des betreffenden Grundstlickes ist an die Stadt
Hockenheim mit der Bitte herangetreten, das Grundsttick neu zu tberplanen und im Zu-
ge einer Bebauungsplananderung anstelle eines vorhandenen Nebengebdudes ein
zweites Baufenster fur die Errichtung eines Wohngeb&udes mit zwei Wohnungen an der
sudlichen Grundstiicksgrenze zu erzielen.

Das vorhandene Wohngeb&ude (Planbereich A) wird vom vorhabenbezogen Bebau-
ungsplan erfasst. Baulicher Bestand und seitherige planerische Méglichkeiten wurden
ubernommen. Es gibt keine wesentlichen Anderungen.

Nach Abbruch des bestehenden Nebengebaudes soll ein Wohngebaude mit zwei Woh-
nungen entstehen (Planbereich B). Der Entwurf des Geb&dudes ist zusammen mit der
Stadtplanung entwickelt worden. Er passt sich stadtebaulich in die Umgebungsbebau-
ung ein und greift die Hohenentwicklung und Dachform/Dachneigungen der Nachbarge-
baude an der Oberen Hauptstral3e auf. Der geplante grenzstédndige Neubau orientiert
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1.3

1.3.1.

sich an der Bautiefe des Nachbargrundstiickes Obere Hauptstr. 42. Aufgrund der nicht
mehr vorhandenen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung ist die abzubrechende Scheune
seit Jahren un- bzw. untergenutzt und weist einen hohen Renovierungsbedarf auf.

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze sollen im hinteren Teil des Grundstiickes unterge-
bracht werden. Die ErschlieRung erfolgt rickwartig tUber die StralRe Am Bachrain.

Das angestrebte Ziel der Stadt Hockenheim, im Innenbereich vorhandene Flachenpo-
tentiale einer Wohnnutzung zuzufiihren, um den Flachenverbrauch im Aul3enbereich
einzuschranken, ist ein weiterer Grund der Planerstellung.

Fir die Umsetzung des Projekts soll der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan
aufgestellt werden.

Bestehendes Baurecht
Bauplanungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Bach-
straRe / Obere MuhlistralRe* aus dem Jahr 1995. In diesem Bebauungsplan ist fir das
betroffene Grundstick ein Baufenster mit nordlicher Grenzbebauung als Doppelhaus
festgesetzt worden. Dieses Baufenster umfasst ausschlie3lich das vorhandene Wohn-
gebaude.

Auszug aus dem Bebauungsplan ,BachstralRe / Obere MuhlistraRe

Um Planungsrecht fur das beschriebene Neubauvorhaben zu schaffen, soll der beste-
hende Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB geéan-
dert werden. Der Vorhabentrdger wird die entsprechenden Planungs- und Erschlie-
Bungskosten tbernehmen. Die vorhabenbezogene Bebauungsplanung soll in Kombina-
tion mit 8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt werden.
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1.3.2. Grundstiicksverhaltnisse
Das Baugrundstlck ist im Eigentum des Vorhabentragers.

1.3.3. Flachennutzungsplan

- Gemischte Bauflache

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Hockenheim
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1.6

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet als Gemischte
Bauflache dar. Damit darf angenommen werden, dass das Vorhaben als aus dem Fa-
chennutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

Verfahren der Planung

Ein Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde vom Vor-
habentrager gestellit.

Der Stadtrat der Grof3en Kreisstadt Hockenheim hat am 28. Juli 2021 beschlossen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,BachstraBe / Obere MihlistralRe, 2. Anderung*
gem. 8§ 12 BauGB i.V.m. 813a BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung gem.
82 (4) BauGB aufzustellen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der Planungen des Vorhabentra-
gers geschaffen werden. Diese Planungen entsprechen der allgemeinen Zielsetzung
~Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung®. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das
beschleunigte Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB liegen grundsatzlich vor,
weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung dient und das Plangebiet weniger als
20.000 m2 anrechenbare Grundflache umfasst.

Im Verfahren wird auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Beh6rden und
sonstiger Trager oOffentlicher Belange verzichtet, da die Grundziige der Planung nicht be-
riihrt werden und die Anderung sich nicht auf das Plangebiet selbst und seine Nachbar-
gebiete auswirkt.

Die Stadt Hockenheim und der Vorhabentrager werden fir das anstehende Vorhaben
und die dafir erforderlichen ErschlieRungsmalinahmen vor dem Satzungsbeschluss ei-
nen Durchfiihrungsvertrag abschlie3en.

ErschlieRung / Verkehrliche Anbindung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an den ortlichen Verkehr erfolgt
Uber die Obere HauptstraRe bzw. Am Bachrain. Deren Kapazitat ist ausreichend, um die
zusétzlich entstehenden Verkehre aufzunehmen.

Aufgrund der geringen Anzahl von Wohneinheiten entstehen keine negativen Auswir-
kungen in Bezug auf die bestehende Verkehrssituation.

Der ruhende Verkehr ist Uber die im Bebauungsplan vorgesehenen Stellplatze (Carport)
im Plangebiet gegeben. Es werden keine Stellplatze aulRerhalb, im Stral3enraum, bend6-
tigt. Das ist ein wesentlicher Vorteil hinsichtlich des An- und Abfahrtsverkehrs.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Das Plangebiet ist bereits an die bestehenden Ver- und Entsorgungssysteme ange-
schlossen. Die zukiinftige Ver- und Entsorgung kann daher unproblematisch erfolgen.
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2.1

2.2

2.3

Beschreibung der Planung

Allgmeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Bei dem vorliegenden Plan handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gem. 812 BauGB. In Anwendung von 89 (2) i.V.m. 812 (3a) BauGB sind im Gel-
tungsbereich nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhaben-
trager im Durchfiihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehdrigen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (VEP) verpflichtet hat. Der VEP wird dem Durchfiihrungsvertrag beige-
fugt.

Art der baulichen Nutzung

Das bestehende Wohngebaude liegt im Planbereich A, d.h. im Allgemeinen Wohngebie-
tes (WA). Die Art der baulichen Nutzung bedarf dort keiner Anderung zum alten Bebau-
ungsplan.

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird gebietsspezifisch auf die Anforderungen eines
Wohnbauvorhabens eingegrenzt. Das Allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
dient vorwiegend der Unterbringung von Wohnungen.

Zulassig sind Wohngeb&ude und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke. Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind nicht zuléssig.

Das geplante Wohngebaude liegt im Planbereich B, d.h. es sind eine Doppelhaushélfte
mit 2 Wohneinheiten und eine Carportanlage gem. VEP zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll mit einer Grundflachenzahl von 0,4 ausgewiesen werden. Das Malf3
der geplanten Bebauung orientiert sich demnach an den benachbarten Grundstticken.
Die Flache im VEP soll kiinftig effizient genutzt werden. Es handelt sich um eine MalR3-
nahme der Nachverdichtung. Die zulassige Grundflache darf durch Nebenanlagen, Ga-
ragen / Carports und deren Zufahrten bis zu 50 v. H. Gberschritten werden.

Die zugeordnete Geschossflachenzahl soll 0,8 betragen.
Das MaR der baulichen Nutzung bedarf keiner Anderung zum alten Bebauungsplan.

Bei der Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird im Bebauungsplan auf die bestehen-
de umliegende Bebauung Rucksicht genommen. Die Hohenentwicklung passt sich am
bestehenden Nachbargebaude Obere Hauptstr. 42 an. Dessen Geschossigkeit, Trauf-
und Firsthéhe wird fir das Vorhaben weitgehend Gibernommen.

Die Gebaudehthe ermdglicht eine effiziente Nachverdichtung unter Ausnutzung vorhan-
dener ErschlieBungs- sowie Ver- und Entsorgungsstrukturen. So werden die Vorausset-
zungen fir die Schaffung von benotigtem Wohnraum gegeben.
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2.4

2.5

2.6

2.7

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellu  ng der baul. Anlagen

Der Bebauungsplan sieht eine offene Bauweise vor. Die Gebaude bediirfen gegenuber
einer Nachbarbebauung der erforderlichen Abstandsflachen. Da das Grundstiick mit
kompakten Baukdrpern bebaut werden soll, reichen die Vorschriften der offenen Bau-
weise innerhalb des Plangebietes aus. Es gibt keine Anderung zum alten Bebauungs-
plan.

Die durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzten tberbaubaren Grundstiicks-
flachen entsprechen in ihrer Lage und Gro3e den stddtebaulichen Erfordernissen einer
Wohnnutzung. Die definierten Baugrenzen orientieren sich hierbei an dem geplanten
Wohngebaude.

Die im Plan eingezeichneten Firstrichtungen kennzeichnen gleichzeitig die Gebau-
deachse. D. h. die GebaudeauRenwdnde missen parallel oder rechtwinklig zu den in
der Planzeichnung eingetragenen Richtungspfeilen verlaufen.

Flachen fur Garagen und tUberdachte Stellplatze  (Carports)

Garagen und uberdachte Stellplatze sind nur in den im zeichnerischen Teil ausgewiese-
nen Flachen zuldssig. Weitere Stellplatze diurfen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache errichtet werden.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Natur und
Landschaft

Zur Prufung der Artenschutzbelange wurde die von der Planung betroffene Flache un-
tersucht. Die Untersuchung vom 27.09.2021 vom Planungsbiiro Zieger - Machauer
GmbH ist Teil des Verfahrens.

Es wurde eine Uberpriifung der Scheune auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Vo-
geln und Fledermausen durchgefiihrt. Dabei gab es keine Hinweise auf eine Quar-
tiernutzung durch Vogel oder Fledermause.

Durch den Abriss der Scheune und die geplante Neubebauung sind somit keine beson-
deren artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Vertiefende artenschutzrechtliche
Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Ein Abbruch der Scheune wahrend der Wintermonate (November — Mérz) reduziert die
potenzielle Anwesenheit von Fledermusen erheblich, da ein Winterquartier auszu-
schliel3en ist.

Zur Begrenzung der Grundstiicksversiegelung sind flr die Befestigung der Zufahrten
wasserdurchlassige Materialien zu verwenden.

Maflinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinw  irkungen

An der bestehenden Wohnbebauung entlang der Oberen HauptstraRe kommt es auf-
grund der erheblichen Verkehrsbelastungen (insbesondere an der stralRenzugewandten
Fassaden) zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrs-
larm.
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2.8

2.9

In Anlehnung an diverse ahnlich gelagerte schalltechnische Untersuchungen im naheren
Umfeld des Bebauungsplanes wird die Festsetzung passiver SchallschutzmalRhahmen
erforderlich. Anforderungen an das erforderliche Schalldammmald der beeintréchtigten
AulRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen sind nach DIN 4109-1:2018-01 nachzu-
weisen.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonsti gen Bepflanzungen;
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung v on Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Zurzeit befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine gepflasterte Zu-
fahrt und im hinteren Bereich des Grundstiicks eine kulturhistorische Natursteinmauer.
Die restliche Flache ist als Wiese / Rasen angelegt und ohne besondere 6kologische
Funktion.

Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung
in angemessenem Umfang.

Die Anforderungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gewahrleisten eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung in der bebauten
Ortslage.

Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern liefern einen Beitrag

¢ zum Klimaschutz durch die Kiihlung durch Verdunstung und Verschattung, die Minde-
rung stadtischer Warmeinseln, die Kohlenstoffspeicherung/ Sauerstoffproduktion, die
Feinstaubbindung und Verstoffwechselung von Luftschadstoffen.

e zur stadtebaulichen und freiraumplanerischen Aufwertung durch die Gestaltungsviel-
falt, die

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Larmminderung durch Reflexions- und Ab-
sorptionsleistung.

< zum Naturschutz durch die Erweiterung der Lebensraume fur Flora und Fauna

e zum naturlichen Wasserhaushalt durch die Rickhaltung von Niederschlagswasser,
Minderung des Abflussbeiwertes und die Wiederherstellung natirlicher Bodenfunktio-
nen.

Aus den gleichen Grinden sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mindestens ex-
tensiv zu begrinen.

Ortliche Bauvorschriften

Bei der Gestaltung der Gebaude und Freiflachen sind die drtlichen Bauvorschriften zu
beachten, die flr die positive Gestaltung des Vorhabens erforderlich sind. Die entspre-
chenden Festsetzungen betreffen insbesondere die Gestaltung der Dachflachen und
Fassaden sowie die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen. Der grofite Teil
der gestalterischen Vorgaben zur geplanten Bebauung ist Bestandteil des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans.
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2.9.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Dachfor m/ Fassaden

29.2

Durch die eingrenzende Festsetzung von Dachform und Dachneigung sowie Dachde-
ckungsmaterial soll ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden.
Hierbei ist die Festsetzung je nach Planbereich (A, B) in Teilen unterschiedlich.

Die Dachneigungen werden ebenfalls aufgrund des Detaillierungsgrades des Vorhabens
fur beide Planbereiche getrennt festgelegt.

Einfriedungen

Festgesetzt ist eine Hohenbeschrankung der Einfriedungen entlang offentlicher Ver-
kehrsflache von max. 1,80m. Die zulassigen Materialien werden im Textteil beschrieben.
Die seitlichen und hinteren Einfriedungen sind bis 1,00m zulassig. Es wird ebenfalls eine
Materialfestsetzung beschrieben. Bei einer Hoéhe von 1,00m bleibt gewahrleistet, dass
man uber die Einfriedung hinweg schauen kann. Dahinterliegende Gebaude und Grund-
stiicksbegriinungen bleiben sichtbar.

Begriindung aufgestellt: 01.10.2021

Ingenieurburo

BOHNER Harald Bohner

o=l Dipl.-Ing. (FH), Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)

75223 Niefern-Oschelbronn, Miihlstrae 1
Tel.: 07233 /96 14 -0 Fax: 96 14 - 30
E-Mail: ingenieurbuero@buerobohner.de Stadtplaner

Seite 10 - Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,BachstraRe / Obere MiihIstraie, 2. Anderung*

— Begriindung, 01.10.2021-



