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1. AUFGABE, NOTWENDIGKEIT UND ABGRENZUNG DES BEBAUU NGSPLANS

Die Gemeinde Heddesheim verzeichnet aufgrund ihrer zentralen Lage in der Metropolregion Rhein-
Neckar eine hohe Nachfrage nach Wohnbauland.

Zur Deckung des Bedarfs hat die Gemeinde in den vergangenen Jahren sich ebenfalls intensiv mit der
Innentwicklung beschéftigt und in diesem Zuge innerértliche Entwicklungspotenziale mobilisiert und
weitestgehend ausgeschopft (z.B. Bebauungsplan "Ostlich der Schaafeckstrae", "Zwischen Beind-
und Vorstadtstrafl3e"). Im Bereich der AuRenentwicklung hat sich die Gemeinde in den vergangenen
Jahren auch im Vergleich zu umliegenden Gemeinden sehr restriktiv verhalten. So wurde zuletzt im
Jahr 2008 ein kleineres Baugebiet mit rund 2,5 Ha mit der Bezeichnung "Westlich der Uhlandstr." als
Ortsarrondierung ausgewiesen, welches zwischenzeitlich nahezu bebaut ist.

In Zukunft wird sich die positive Bevdlkerungsentwicklung aufgrund veranderter Rahmenbedingungen
(demografischer Wandel, Zunahme der Ein- und Zweipersonenhaushalte, Riickgang der Haushalte mit
drei und mehr Personen, Steigerung der Pro-Kopfwohnflache) zwar insgesamt abschwéachen. Gerade
aber in der attraktiven und zentral gelegenen Gemeinde Heddesheim wird ein anhaltender Flachenbe-
darf fir Wohnen zu erwarten sein. Dies auch vor dem Hintergrund der vielen Arbeitsplatze, die sich in
raumlicher N&he befinden.

Der ,Flachennutzungsplan 2015/2020%, der im Juli 2006 vom Regierungsprasidium Karlsruhe geneh-
migt wurde, kam zu folgendem Ergebnis: Unter Beachtung der kiinftigen demographischen Entwick-
lung, die innerhalb des Verbandsgebiets bis zum Zieljahr 2020 gemaf den Prognosen positiv bzw.
nach neueren Daten des statistischen Landesamtes gleichbleibend verlaufen wird, wurde ein Wohn-
bauflachenbedarf fir die aktuell 11.500 EW zahlende Gemeinde Heddesheim von rund 60 ha ermittelt.
(Vergleiche hierzu Begriindung zum FNP — Teil 1, S. 79-92)

Die grofite zusammenhangende Entwicklungsflache mit ca. 29 ha, die bereits im FNP aus dem Jahr
1983 enthalten war, befindet sich im Norden der Gemeinde. Die Entwicklung soll von Osten nach Wes-
ten als Fortflihrung des vorhandenen Baubestands aus den 80-er Jahren erfolgen. Zur Deckung des
kurz- bzw. mittelfristigen Bedarfs soll in einem ersten Abschnitt ein ca. 8 ha grof3es Plangebiet mit der
Gewannbezeichnung ,Mitten im Feld" fiir eine Wohnbauentwicklung planungsrechtlich vorbereitet und
bis zur Herstellung baureifer Grundstiicke entwickelt werden.

Das Planungsgebiet liegt in einer nach Stdosten ausgerichteten, ebenen Lage und kann an das um-
liegend bestehende StralRennetz angebunden werden.

Fur das Areal wurden zuvor unterschiedliche stadtebauliche Entwirfe erarbeitet, die in Abstimmung
mit dem Gemeinderat (Workshop) und der Verwaltung zu dem nun vorliegenden Entwurf zusammen-
gefuhrt wurden.

Das Planungskonzept wird in enger Abstimmung mit der ErschlieBungsplanung und der Griinordnung
erarbeitet. Dem Bebauungsplan ist die Entwurfsfassung des Umweltberichts als gesondertes Doku-
ment beigefligt.

Das Planungsgebiet befindet sich westlich der bebauten Grundstiicke an Robert-Schuhmann- und
Muckensturmer Stral3e und erstreckt sich bis zum Feldweg, der die Ful3- und Radverbindung zwischen
Heddesheim und Viernheim sicher stellt. Es reicht von der Ringstral3e bis zur nérdlichen Grundstiicks-
grenze der bebauten Grundstiicke an der Johann-Sebastian-Bach-Stral3e.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Folgende Fachgutachten wurden im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens erstellt:
= Ingenieurgeologisches Flachengutachten, 6. Juli 2009; Téniges GmbH
= Ingenieurgeologisches Gutachten, 7. September 2012; Téniges GmbH
= Verkehrsuntersuchung, Mai 2013; Koehler & Leutwein
= Schalltechnisches Gutachten, 14. Juni 2013; Ingenieur- und Beratungsbiro Kohnen
mit Anl. 3: Schalltechnisch-stadtebauliche Ersteinschatzung Beratungspapier 01, 15.08.2012
= Artenschutzfachliche Prifung, 12. Februar 2013; Buro fir Faunistik und Landschaftsdkologie

2. UBERGEORDNETE PLANERISCHE VORGABEN

2.1. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Entwurfsfassung (08/2011)

Im rechtskraftigen Regionalplan ,Unterer Ne-
ckar" (Rechtskraft 1994) ist das Planungsgebiet
als geplante Siedlungsflache dargestellt. Der
Regionalplan befindet sich derzeit in der Neuauf-
stellung, die Offenlage des ,einheitlichen Regio-
nalplans Rhein Neckar* wurde Anfang 2012
durchgefuhrt. Auch darin ist das Planungsgebiet
als geplante Siedlungsflache (N) enthalten.

Auszug aus dem ,einheitlichen Regionalplan
Rhein-Neckar" (Entwurfsfassung, Stand August
2011)

2.2. Natura 2000 — FFH Gebietsmeldung (Naturschutzgesetz)
Das Planungsgebiet selbst ist weder Teil eines Natur- oder Landschaftsschutzgebiets noch eines fla-
chenhaften Naturdenkmals. Auch grenzen keine solchen Gebiete an das Planungsgebiet an.

2.3. Wasserschutzgebiete (Wasserhaushaltsgesetz/\Wassergesetz)

Das Planungsgebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet ,WSG-039 Mannheim-Ké&fertal MVV RHE
AG" innerhalb der Wasserschutzzone Ill B. Nutzungseinschrankungen fiir die Bebauung ergeben sich
durch diese Schutzzone nicht.

2.4. Biotope (Naturschutzgesetz)
Im Geltungsbereich liegen keine nach § 32 LNatSchG-BW geschitzten Biotope.

2.5 Artenschutz (Bundesnaturschutzgesetz)

Zum Bebauungsplan ,Mitten im Feld" wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt und mit
einem Bericht im Februar 2013 abgeschlossen. Die Priifung kommt zu folgender Beurteilung (ent-
nommen aus Ziffer 4 der artenschutzrechtlichen Prifung):

-Im Eingriffsbereich ist als besonders geschitzte A rt nur die Feldlerche mit dem Lebensraum-
verlust (Fortpflanzungsstatten) von maximal 3 Brutp aaren (BP) betroffen. 2 direkt im Plangebiet
und ein weiteres im direkten Randbereich.

Samtliche weitere nachgewiesenen Vogelarten konnten auch bei stichprobenhaften Kontrollen in der
Gemarkung bzw. im Siedlungsbereich angetroffen werden. Es ist zu erwarten, dass der Brutbestand
durch die neue Wohnbebauung nahezu aller nachgewiesenen Arten (bis auf Feldlerche) zunimmt.
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Storungstatbestande durch Lichteffekte oder Larm und Baufahrzeuge (baubedingt) fiir die angrenzen-
den allesamt stérungstoleranten Arten ist nicht zu erwarten.

Der im Bestand stark nachlassende Haussperling (besonders geschiitzt / Rote Liste V) konnte in prak-
tisch jedem zweiten Wohngebaude nachgewiesen werden, im direkten Wohnrandbereich zur Planfla-
che noch mit 22BP. Auch nach einer Bebauung ist davon auszugehen, dass er seinen Bestand halten
bzw. sogar steigern wird.

Bei den Fledermausen ist angesichts der Anzahl angetroffener Tiere im Gemeindegebiet sicher mit
Fortpflanzungskolonien der Gebaudefledermausarten Zwergfledermaus und Breitfliigelfledermaus zu
rechnen.

Der Nachweis der Zwergfledermaus auch Nahrung suchend im Plangebiet (Ackerflachen) ist fiir den
Spatsommer nicht ungewohnlich. Gerade Zwergfledermause sind Nahrungsopportunisten und suchen
sich stets die profitabelsten Nahrungshabitate. Im Vorliegenden Fall wurden aber auch Balzlaute ver-
nommen, so dass die freie Ackerflur als Balzraum von Einzeltieren angesehen wurde.

Durch die Bebauung wird sich aller Voraussicht nach ein Quartierangebot (z.B. Spaltenquartiere unter
AuRenwandverkleidungen) fur die Art einstellen und profitablere Nahrungshabitate (Garten, Zierteiche)
entstehen.

Demzufolge ist nur von der Betroffenheit (Brutvogel) der Feldlerche auszugehen.”

Die in der artenschutzrechtlichen Prifung genannten Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen (CEF-
MalRnahme) fur die Feldlerche werden im Umweltbericht und im Bebauungsplan bericksichtigt. Im
Zeitraum von Marz bis Ende Juli kann mit Bruten der Feldlerche gerechnet werden. Aufgrund der Tat-
sache, dass die ErschlieBung friihestens im Herbst 2013 beginnen wird, werden keine Verbotstatbe-
stéande nach BNatSchG ausgeldst. Als Ausgleichsmalinahme werden im Gemarkungsraum Heddes-
heim auf gemeindeeigenen Flachen neun Lerchenfenster dauerhaft angelegt. Die Lerchenfenster sind
vor Aussaat des Wintergetreides (i.d.R. zwischen 15.09. und 05.10.) zu integrieren.

2.6. Baugrund und Altlasten (Bodenschutzgesetz)

Das Buro Téniges GmbH wurde mit dem Schreiben vom 29.05.2009 durch die Gemeinde Heddesheim
beauftragt, auf dem vorgesehenen Baugebiet zur Erkundung der geologischen und hydrogeologischen
Verhéltnisse Kleinrammbohrungen (Rammkernsondierungen) und bodenmechanische Versuche
durchzufiihren und ein Flachengutachten zu erstellen.

Das vorliegende Flachengutachten 2009 beinhaltet ingenieurgeologische Aussagen lber:

- den geplanten Kanalbau (anstehende Bodenarten, Beurteilung der Wiederverwendbarkeit des
Aushubmaterials, Grundwasserstand, Grabenverbau usw.)

- erdbautechnische Angaben fiir den geplanten Bau von Stral3en (Aufbau und Erstellung des
Rohplanums)

- die allgemeine Baugrundsituation der Gesamtflache (u. a. Grindungsvorschlage mit Angaben
der notwendigen Bodenkennwerte)

- die hydrologische Versickerungsfahigkeit von Oberflachenwasser innerhalb des Baugebietes.

In der aktuellen Planung sind nun eine Versickerungsflache im Baugebiet und ein Kreisverkehrsplatz in
der KreisstraRe K 4236 nordlich des Baugebietes vorgesehen.
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Das Buro Téniges GmbH wurde mit dem Schreiben der Gemeinde Heddesheim vom 01.08.2012 be-
auftragt, zur Erkundung der Baugrundverhéaltnisse im Bereich des Kreisverkehrsplatzes sowie weiterer
Anschlisse an das bestehende Verkehrsnetz von Heddesheim Kleinrammbohrungen durchzufihren.
Im Bereich der geplanten Versickerungsflache soll ein Versickerungsversuch durchgefiihrt werden.
Weiterhin soll das anfallende Aushubmaterial in umwelttechnischer Hinsicht untersucht werden.

Das vorliegende Gutachten 2012 beinhaltet u.a. ingenieurgeologische Aussagen uber:

- den bestehenden StralRenauf- und Unterbau, den Baugrund und die hydrogeologische Situation
der Ausbaustrecke

- erdbautechnische Hinweise fur den geplanten Bau der Stral3e und des Kreisverkehrs (Aufbau
und Erstellung des Rohplanums)

- Versickerungsfahigkeit der Boden im Bereich der geplanten Versickerungsflache, allgemeine
Angaben zur hydrogeologischen Situation im Neubaugebiet

- eventuelle Teerstammigkeiten der untersuchten Asphaltproben, Wiederverwertungs- bzw. Ent-
sorgungsmaglichkeiten

- Wiederverwertungs- bzw. Entsorgungsmaglichkeiten des anfallenden Aushubmaterials

Um nicht der Gefahr einer Fehlinterpretation zu unterliegen, werden die Ergebnisse des Gutachtens

hier nicht zitiert. Sie kénnen in ihrer Gesamtheit den beiliegenden Gutachten von 2009 und 2013 ent-
nommen werden.

Die Ergebnisse der Gutachten sind insbesondere bei der Ausfiihrung der ErschlielBungsarbeiten zu
berucksichtigen.

Die vorliegenden Gutachten geben fur den privaten Wohnungsbau Hinweise. Sie ersetzten nicht die

Notwendigkeit der Eigentiimer, zur Beurteilung des Baugrunds in Bezug auf Griindung und Versicke-
rung, Fachplaner und Sachverstéandige hinzuzuziehen. Siehe Hinweise Ziffern 3 und 5.

3. BAURECHTLICHE VORGABEN

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Die zu Uberplanende Flache ist im Fla-
chennutzungsplan des Nachbarschafts-
verbands Mannheim-Heidelberg als Ent-
wicklungsflache — Wohnbauflache, Zeit-
stufe 1 (bis 2015) dargestellt. Die sudlich
und 6stlich angrenzenden Flachen sind
ebenfalls als Wohnbauflachen darge-
stellt.

Die Planung ist folglich aus dem FNP
entwickelt.

Im Norden grenzen bestehende land-
wirtschaftliche Flachen an.

Im Westen des Plangebiets liegen zwei
weitere zu entwickelnde Wohnbaufla-
chen mit Entwicklungsziel Zeitstufe 1
(bis 2015) bzw. Zeitstufe 2 (2016-2020).
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3.2. Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Planungsgebiet selbst liegt keine verbindliche Bauleitplanung vor. Diese wird mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan geschaffen. Ostlich des Plangebiets gilt der Bebauungsplan ,1. Anderung Mu-
ckensturmer StraRe" aus dem Jahre 1975, der den direkt angrenzenden Bereich entlang der Robert-
Schumann-Stral3e als reines Wohngebiet ausweist. Nach dessen Vorgaben wurden hier iberwiegend
zweigeschossige Reihenhauser mit Satteldach und 30° Dachneigung errichtet.

Bei der Bebauung entlang der Johann-Sebastian-Bach-Stral3e, die im Stden an das Planungsgebiet
angrenzt, handelt es sich um zweigeschossige Wohngebaude mit Satteldach mit durchschnittlich 2-4
Wohneinheiten. Dort gibt es den Aufbauplan ,ndrdliche Ortserweiterung” aus dem Jahre 1958 mit un-
terschiedlichen Teilbebauungsplanen. Die dazu erlassene Polizeiverordnung (Festlegung tber zulassig
Nutzungen, Bauweisen und Baugestaltungen) hat nach Ablauf von 20 Jahren ihre Giiltigkeit verloren.
Bauvorhaben werden daher nach § 34 BauGB beurteilt.

4, BESTANDSAUFNAHME UND —ANALYSE

4.1. Topographie, Vegetationsbestand

Das Planungsgebiet ist nahezu eben. Im Ausgangszustand setzt sich das Planungsgebiet fast voll-
sténdig aus intensiv genutzten Ackerflachen zusammen. Einen kleinen Anteil bilden als Graswege
ausgebildete Wirtschaftswege sowie vorhandene versiegelte Verkehrsflachen. Weitere Ausfiihrungen
siehe Umweltbericht.

4.2. Erholungsnutzung und Landschaftsbild

Die Ackerflache selbst ist nicht als Erholungsflache nutzbar. Das Landschaftsbild wird durch die land-
wirtschaftliche Nutzung geprégt. Vom Planungsgebiet aus ist die Kulisse des Odenwalds wahrzuneh-
men. Die vorhandenen Wirtschaftswege kommen fiir Spaziergéanger in Frage, sind jedoch aufgrund
der Strukturarmut der Landwirtschaft in diesem Bereich eher uninteressant. Weitere Ausfiihrungen
siehe Umweltbericht.

4.3. Gebéaude im Plangebiet und in der Umgebung

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Gebaude. AuRerhalb des Gebiets grenzen im Osten an
die nordliche Halfte des Geltungsbereichs Reihenhauser mit ihren nach Siiden ausgerichteten Wohn-
raumen und Hausgarten an. An die sidliche Halfte des Geltungsbereichs grenzen im Osten freiste-
hende Einzelhduser mit nach Westen ausgerichteten Wohnraumen und Garten sowie groRziigige
Hausgéarten an. Im Suden befinden sich in der Regel zweigeschossige Wohnhéuser der Johann-
Sebastian-Bach-Stral3e, deren Hausgéarten nach Norden ausgerichtet sind.

4.4, Infrastrukturelle Ausstattung

In der Gemeinde Heddesheim sind alle Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs (Nahrungs-
mittel, Drogerieartikel, Apotheke, Arzte, sonstige Einzelhandelsgeschéfte usw.) ausreichend vorhan-
den.

In der Gemeinde gibt es eine Grundschule sowie eine Werkrealschule. Kindergéarten und ein ausrei-
chendes Angebot an sozialen und kulturellen Einrichtungen sind ebenfalls vorhanden. Die Gemeinde
verfligt Gber eine hervorragende Freizeitausstattung mit Badesee, Sporthallen und Sportgelande,
Kunsteisbahn und Golfanlage.

4.5, OPNV
Die Gemeinde Heddesheim ist liber eine Stadtbahnverbindung nach Mannheim und Viernheim ange-
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schlossen, sie verfligt zudem tber Buslinien innerhalb Heddesheim sowie nach Hirschberg und La-
denburg, Gber ein Ruftaxi Heddesheim-Hirschberg und Uber Verbindungen der Deutsche Bahn AG.
Néhere Informationen sind der Homepage der Gemeinde Heddesheim zu entnehmen.

4.6. Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Planungsgebiet befinden sich tiberwiegend in Privatbesitz (ca. 35 Grundstiicke,
davon 8 Gemeindegrundstiicke). Zur Umsetzung der vorliegenden Planung ist eine Bodenordnung
erforderlich.

4.7. Umweltzustand
Informationen zum Umweltzustand und zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

5. VERKEHRSANSCHLUSS, FUSS- UND RADWEGE, OFFENTLICH E PARKIERUNG

5.1. Beschreibung
Das Planungsgebiet wird insbesondere an zwei Stellen an das vorhandene ErschlieBungssystem an-

gebunden. Von der Ubergeordneten RingstralRe (K 4236) wird das Gebiet Uber einen Kreisverkehr an-
gedient. Uber die Dimensionierung und die Ausgestaltung haben bereits intensive Abstimmungen mit
den zustandigen Behoérden stattgefunden. Der Kreisverkehr wird so positioniert, dass ein spaterer An-
schluss der westlich gelegenen Entwicklungsflachen méglich bleibt.

Von der Muckensturmer StrafRe aus wird das Planungsgebiet tiber die Albert-Lortzing-StralRe erreicht.
Auch hier soll eine potentielle Fortfiihrung nach Westen vorgehalten werden. Beide Anbindungen sind
ausreichend leistungsfahig, um den zu erwartenden Verkehr aufzunehmen. Als innere Verbindung ist
eine Mittelachse vorgesehen, die beidseitig durch eingehéngte Ringe ruhige Wohnquartiere erschlief3t.
Die Mittelachse erhalt jeweils an den geplanten Griinkeilen eine Aufweitung und Umlenkung. Der sud-
liche Teil des Planungsgebiets wird ebenfalls tber einen Ring erschlossen. Hier soll im Innenbereich
ein verkehrsfreies Wohnquartier entstehen. Die Anbindung an die Johann-Sebastian-Bachstral3e wird
zwar flachenmé&Rig vorgehalten. Je nach Ausgestaltung kann der Verkehrsfluss eingeschrankt oder
unterbunden werden.

Die wichtige Ubergeordnete Ful3- und Radwegeverbindung Gber den vorhandenen landwirtschaftlicher
Weg am westlichen Gebietsrand bleibt als solche erhalten. Durch einen leichten Verschwenk des
Kreisverkehrsplatzes nach Osten besteht die Méglichkeit, den Ful3- und Radverkehr mit sicheren Que-
rungsmaglichkeiten westlich am Kreisverkehr vorbeizufihren. Der Weg dient auch weiterhin der Er-
schlieBung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Entlang des 6stlichen Gebietsrands am Ubergang zur bestehenden Bebauung ist katastermaRig ein
bisher unbefestigter Weg herausgetrennt. Dieser Weg kann wegen der geplanten Wegeverbindungen
in den Griinkeilen entfallen und wird nur noch im stdlichen Planungsgebiet bendétigt und aufrechterhal-
ten.

Aus allen Wohnquartieren werden kurze, 2,5 m breite, Ful3- und Radwege in das 6ffentliche Griinsys-
tem geflhrt.

Offentliche Parkplatze werden im nérdlichen, mittleren und suidlichen Plangebiet in ausreichendem
MalRRe innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen angeboten.
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Von der KreisstralRe ist nach StralRengesetz ein Abstand von 15 m mit Hochbauten einzuhalten. Die 15
m-Linie ist in die Planzeichnung nachrichtlich ibernommen. Nach derzeitiger Planung sind innerhalb
der 15 m-Linie private Stellplatze bzw. Carports festgesetzt. Die Festsetzung ist im weiteren Verlauf
des Verfahrens mit der StralRenbaubehdrde abzustimmen.

5.2. Verkehrsuntersuchung

Vom Ingenieurbuiro fur Verkehrswesen Koehler und Leutwein, Karlsruhe wurde im Mai 2013 eine Ver-
kehrsuntersuchung im Zusammenhang mit der Realisierung des Baugebiets ,Mitten im Feld“ vorge-
legt. Ziel der Untersuchung ist die Bestimmung der zukinftigen Verkehrsbelastungen durch die Reali-
sierung des Baugebiets "Mitten im Feld" als Grundlage fur weitere Untersuchungen, insbesondere
Berechnungen zu Larmemissionen.

Es ist hierfur erforderlich, neben den werktaglichen Gesamtbelastungen fiur das Zieljahr 2025 mit und
ohne Realisierung des Baugebiets "Mitten im Feld", auch die jeweiligen Schwerverkehrsbelastungen
zu ermitteln und eine Umrechnung auf den durchschnittlichen taglichen Verkehr fur das Jahr 2025
unter gleichzeitiger Beriicksichtigung der Schwerverkehrsfahrzeuge > 2,8 t durchzufiihren.

Die Untersuchung kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis (enthommen aus Ziffer 8 der
Verkehrsuntersuchung):

.Heddesheim beabsichtigt im Norden von Heddesheim stidlich der Ringstral3e und westlich des beste-
henden Baugebiets im Zuge der Robert-Schumann-Stral3e, Albert-Lortzing-Stral3e ein neues Bauge-
biet "Mitten im Feld" zu entwickeln. Es ist davon auszugehen, dass hier circa 600 Einwohner angesie-
delt werden, die eine mittlere werktégliche Verkehrsbelastung von circa 1 560 Fahrten erzeugen wer-
den, was jeweils 780 Fahrten im Ziel- und Quellverkehr entspricht.

Das vorliegende Raster der Verkehrsbeziehungen fur das Jahr 2009 aus der Verkehrsuntersuchung
"Ortsumgehung Heddesheim" im Auftrag des Regierungspréasidiums Karlsruhe und der Gemeinde
Heddesheim wurde auf aktuelle Verkehrsbelastungen des Jahres 2012 fortgeschrieben.

Die aktuellen Verkehrsz&hlungen wurden im Zusammenhang mit der Beurteilung der verkehrlichen
Auswirkungen nach Realisierung des Logistikzentrums der Firma Pfenning

durchgefuhrt.

Zudem wurden aus den durchgefiihrten Verkehrszahlungen tber den Gesamttageszeitraum
von 24 Stunden die taglichen und nachtlichen Belastungsanteile im Gesamtverkehr und dem
hierin enthaltenen Schwerverkehr > 3,5 t ermittelt.

Das vorliegende Raster der Verkehrsbeziehungen des Jahres 2009 wurde Uber die aktuellen
Verkehrserhebungen kalibriert und das Prognoseraster 2025 ohne Verkehrserzeugung aus dem Bau-
gebiet "Mitten im Feld" angepasst. Die relevante Verkehrsverteilung, die den weiteren Berechnungen,
insbesondere der Larmuntersuchung, zugrunde gelegt wurde, berlcksichtigt keine Ortsumgehung
Heddesheim, da derzeit aufgrund aktueller Entwicklungen die Realisierung in Frage gestellt ist. Somit
wird der Prognose-Nullfall ohne Umgehungsstral’e Heddesheim als realistischer Fall den weiteren
Beurteilungen zugrunde gelegt.

Analog zu den Verkehrsbeziehungen fur bestehende Wohngebiete wurde die Verkehrserzeugung
aus dem Baugebiet "Mitten im Feld" auf das digitale Netz verteilt und den zukiinftigen Verkehrsbelas-
tungen des Jahres 2025 Uberlagert.
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Die Berechnungsergebnisse im werktaglichen Verkehr wurden sowohl fir den Gesamtverkehr wie
auch fir den hierin enthaltenen Schwerverkehr > 3,5 t auf durchschnittlich téagliche Verkehrsstarken,
analog den Ergebnissen der StralRenverkehrszahlung des Jahres 2010 umgerechnet.

Zudem erfolgte eine Umrechnung der Schwerverkehrsbelastungen > 3,5 t auf Schwerverkehrsfahr-
zeuge > 2,8 t entsprechend Anforderung zur weiteren Bearbeitung der Larmuntersuchung. Auch hierzu
wurde wiederum auf die Ergebnisse der Stra3enverkehrszéhlung 2010 zurlckgegriffen.

Leistungsberechnungen der maf3geblich betroffenen Knotenpunkte zur ErschlieBung des Baugebietes
.Mitten im Feld" haben eine gute Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat unter Berlicksichtigung der
Prognosebelastungen und Uberlagerung mit dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen ergeben. Es kann
somit die verkehrliche Vertraglichkeit des zusatzlichen Verkehrsaufkommen im Bereich des Gemeinde
Heddesheim nachgewiesen werden.”

Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens waren Basis fur das schalltechnische Gutachten siehe Ziffer
7.2 der Begrindung.

6. VER- UND ENTSORGUNG

6.1. Entwéasserung
Vorgesehen ist eine Entwésserung im Trennsystem. Das Gebiet ist bereits im Generalentwasserungs-

plan (GEP) berticksichtigt, hier aber als Mischsystem. Die Entwasserung des Schmutzwassers erfolgt
Uber die bestehenden Kanéle im Anschlussbereich. In der Albert-Lortzing-Stralie liegt ein Kanal (DN
1400), an den das gesamte Baugebiet angeschlossen werden kann.

Dem Wasserhaushaltsgesetz Rechnung tragend erfolgt eine ortsnahe Beseitigung des anfallenden
Niederschlagswassers uber zentrale und dezentrale Versickerung. Das auf den 6ffentlichen Flachen
anfallende Niederschlagswasser wird in die ndrdlich der Kreisstral3e gelegene Versickerungsmulde
eingeleitet. Die Beseitigung des Niederschlagswassers der privaten Grundstiicke erfolgt durch Versi-
ckerung auf dem Grundstiick. Siehe hierzu Begriindung zu den 6értlichen Bauvorschriften.

Die Versickerungsfahigkeit wurde gepruft. Es sind zunachst Decklehme und stark bindige Auensande,
die sich aus stark schluffigen Feinsanden zusammensetzen anzutreffen. In tieferen Schichten (ca. 1,9
-2,2 m u. GOK) bestehen die Auensande aus schluffigen und schwach mittelsandigen Feinsanden.
Der in einer Tiefe von 2,2 m u. GOK durch den Versickerungsversuch ermittelte kf- Wert von 10”° m/s
der Auensande gilt nach DIN 18130 als durchlassig.

6.2. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber das bestehende Netz. Dabei werden die Vorgaben aus der Ge-
samtnetzplanung in Bezug auf Dimension und Vermaschung beriicksichtigt. Es erfolgt eine Verma-
schung an drei Punkten mit dem bestehenden Netz um die Versorgungssicherheit zu gewéhrleisten.
Im Zuge der weiteren Planung ist der Loschwassernachweis zu erbringen.

6.3. Sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Stromversorgung und Beleuchtung wird durch den Aufbau der Infrastruktur durch die 6rtlichen
Netzbetreiber gewahrleistet. Die erforderlichen Flachen fur Trafostationen werden in 6ffentlichen Fla-
chen untergebracht. Nordlich der KreisstraRe K 4236 verlauft eine bestehende 20 — kV — Freileitung.
Zur Herstellung des Kreisverkehrsplatzes ist es notwendig den Betonmast der Freileitung um ca. 10 m
in Richtung Norden zu verschieben. Der neue Standort kommt in der 6ffentlichen Grunflache zu liegen.
Der Verlauf der verlegten Leitung ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 in der Planzeichnung festgesetzt.
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Die Versorgung mit Telekommunikation und Breitband soll erfolgen. Betreiber bzw. Betreibermodell
und Ausbaustandard sind noch abschlief3end zu kléren.

Nach derzeitigem Stand ist eine Grundversorgung mit Gas fur Teile des Gebietes vorgesehen. Der
genaue Umfang ist zwischen Gemeinde und den Stadtwerken Viernheim noch abschlieRend zu klaren.

7. PLANUNGSKONZEPT

7.1. Stadtebauliches Konzept

Im Planungsgebiet sollen dem Bedarf und der
Nachfrage entsprechend unterschiedliche Bau-
formen wie Einzelhauser, Doppelhauser, Rei-
henhéauser, aber auch Mehrfamilienhauser,
Stadtvillen und barrierefreie Wohnungen ange-
boten werden.

Wesentliches Element der stadtebaulichen Pla-
nung sind die Griinkeile verbunden mit einem
leichten Drehen einzelner Quartiere in Richtung
Siden.

Die Grinkeile 6ffnen sich nach Westen zur
Landschaft und sichern durch die Ost-
Westrichtung den Luftaustausch bis in den vor-
handenen Baubestand. Vorhandene Wegebe-
ziehungen aus dem Bestand werden darin auf-
genommen und fortgefuhrt.

Stadtebaulich werden die Griinkeile durch eine entsprechende Anordnung der Gebdude rdumlich ge-
fasst. Durch die leichte Stiddrehung und die Lage an den Griinkeilen entstehen in allen Quartieren
attraktive Grundstulcke.

Die einzelnen Quartiere sind so aufgebaut, dass méglichst eine Mischung verschiedener Bauformen
unterzubringen ist.

7.2, Schallschutzkonzept
Aufgrund der unmittelbaren Lage des Plangebiets zur Kreisstralle K 4236 wurde es im Rahmen der
stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets ,Mitten im Feld ‘erforderlich, die schalltechnischen Aus-
wirkungen des StraRenverkehrslarms zu untersuchen. Hierzu wurden durch das IBK Ingenieur- und
Beratungsbiiro Dipl.-Ing. Guido Kohnen bereits im Vorfeld der Erarbeitung des Bebauungsplans eine
schalltechnisch-stadtebauliche Ersteinschétzung vorgenommen und die Entwicklung eines stadtebau-
lichen Konzeptes fur das neue Wohngebiet beratend begleitet.
Die Ergebnisse der Beratung werden in dem nachfolgend genannten Beratungspapier dokumentiert
und sind Bestandteil des Bebauungsplans.

- Gemeinde Heddesheim, Bebauungsplan ‘Mitten im Feld', schalltechnisch-stadtebauliche Erst-

einschatzung Beratungspapier 01, IBK-Bericht-Nr. 12023 _sct_bep01_120815, vom 15.08.2012

Auf Ebene der Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption in den Bebauungsplan wurde dann ein
schalltechnischen Fachgutachten zur Thematik erarbeitet:
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— Gemeinde Heddesheim, Bebauungsplan ‘Mitten im Feld', Schalltechnische Gutachten, IBK In-
genieur- und Beratungsbuiro Dipl.-Ing. Guido Kohnen, Freinsheim, Bericht-Nr.
12023_sct_gut01_120614, Stand: 14.06.2013

Die gutachtliche Untersuchung umfasst folgende fachtechnische Aufgabenstellungen:

a) Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Straenverkehrslarm (K 4236, Muckensturmer Stra-
Re und Albert-Lortzing-StrafRe) auf die geplanten schutzwiirdigen Nutzungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ,Mitten im Feld'.

b) Neubau / wesentliche Anderung einer StraRe bei Anbindung an die vorhandene Ortslage im Os-
ten an die Albert—Lortzing—Straf3e.

¢) Verénderung des StraRenverkehrslarms durch den Zusatzverkehr aufgrund der Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans auf den vorhandenen Stral3en aul3erhalb des Geltungsbe-
reichs (K 4236, Muckensturmer Stral3e und Albert-Lortzing-Stral3e)

Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens lassen sich fur die unterschiedlichen Aufgabenstel-
lungen wie folgt zusammenfassen:

Zu a) Aufgabenstellung Gerduscheinwirkungen durch StraRenverkehrslarm auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplans

Der schalltechnischen Untersuchung liegen die Verkehrszahlen fiir das Prognosejahr 2025 unter Be-
ricksichtigung der Verkehrsmengen aufgrund des neuen Plangebietes zu Grunde.

Beurteilungszeitraum Tag (6.00 bis 22.00 Uhr):

In der Kopfzone des Bebauungsplans wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 5, 7 und 8 der Ori-
entierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) zum Teil Gberschritten. Als Kopfzone des Bebauungs-
plans wird die 1. und 2. Gebaudereihe zwischen der K 4236 und dem nérdlichen Griinzug im Plange-
biet bezeichnet. Die héchsten Beurteilungspegel liegen an den nérdlichen Baugrenzen des WA 8 mit
bis zu 63 dB(A) vor. Die Uberschreitungen des Orientierungswerts betragen somit bis zu 8 dB(A).

Sidlich der Kopfzone wird in allen tbrigen Teilgebieten des Bebauungsplans der Orientierungswert fr
Allgemeine Wohngebiete eingehalten. Lediglich im siiddstlichen Teil des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans treten in Zuordnung zur Muckensturmer StralRe geringfligige und den Betroffenen zu-
mutbare Uberschreitung des Orientierungswerts von ca. 1 dB(A) auf.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr):

In der Kopfzone des Bebauungsplans wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 5, 7 und 8 der Ori-
entierungswert von 45 dB(A) zum Teil Uberschritten. Die hdchsten Beurteilungspegel liegen an den
nordlichen Baugrenzen des WA 8 mit 53-54 dB(A) vor. Die Uberschreitungen des Orientierungswerts
betragen somit 8-9 dB(A).

Sudlich der Kopfzone wird in allen Gbrigen Teilgebieten des Bebauungsplans der Orientierungswert fur
Allgemeine Wohngebiete weitgehend eingehalten. Die Uberschreitungen des Orientierungswerts an
der zur Kopfzone nachstgelegenen Bebauungsreihe betragt maximal 1 dB(A). Die Uberschreitung in
der Siid-Ost-Ecke des Bebauungsplans betragt maximal 2 dB(A). Diese Uberschreitungen werden
aufgrund der Hohe der Uberschreitung und der raumlichen Begrenztheit als geringfiigig und den Be-
troffenen zumutbar eingestuft. Zudem gewabhrleistet der tibliche Baustandard der kiinftigen Gebaude
ohne weitere Festsetzungen, dass im Inneren der Rdume die zuldssigen Rauminnenpegel eingehalten
werden.
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Schallschutzkonzept
Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag und in der Nacht werden
SchallschutzmalRnahmen fur die kiinftige Bebauung in der Kopfzone des Bebauungsplans (WA 5, 7
und 8) erforderlich.
Zur Erarbeitung des Schallschutzkonzepts stehen die folgenden grundsétzlichen Mdglichkeiten zur
Verfligung:
- Einhalten von Mindestabstanden
- differenzierte Baugebietsausweisungen
- aktive SchallschutzmafRhahmen
—  Orientierung der Au3enwohnbereiche
—  Durchfihrung von passiven SchallschutzmaflZnahmen (Verbesserung der Schalldammung der
AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen und Einbau von schallgedammten Liftern in zum
Schlafen genutzten AufenthaltsrAumen)

Nach Prifung der Wirksamkeit und Durchfiihrbarkeit der vorgenannten genannten Schall-
schutzmafinahmen wurde fiir den Bebauungsplan folgendes Schallschutzkonzept erarbeitet.

1. Abriicken der nordlichen Gebaudezeile im kiinftigen Plangebiet von der Kreisstralle K 4236
Im Zuge der Erarbeitung der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Kon-
zeption wurde die 1. Gebaudereihe einer kiinftigen Bebauung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans deutlich starker von der Kreisstral3e K 4236 abgeriickt, als dies fur die westlich an-
grenzende Bestandsbebauung gegeben ist und somit schalltechnisch optimiert. Hierdurch wird
sichergestellt, dass auf Uberbaubaren Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
Gerauscheinwirkungen von mehr als 65 dB(A) am Tag (6.00 - 22.00 Uhr) und 55 dB(A) in der
Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) einwirken und somit gesundheitsgefahrdende Gerauschbelastung
nach den Mal3staben der Weltgesundheitsorganisation vermieden werden.

Ein weiteres Abriicken der Bebauung von der Kreisstra3e wirde die stadtebauliche Entwick-
lung des Plangebiets stark einschrénken und der von der Gemeinde Heddesheim gewlnsch-
ten baulichen Ausgestaltung der stadtebaulichen Eingangssituation in die Gemeinde wider-
sprechen.

2. Realisierung einer schalltechnischen optimierten Baustruktur in der 1. und 2. Geb&udezeile im
Plangebiet
Die Entwicklung der stéadtebaulichen Strukturen im Geltungsbereich des Bebauungsplans, ins-
besondere im Bereich der Kopfzone, wurden durch das Ingenieur- und Beratungsbiro Dipl.-
Ing. Guido Kohnen (IBK) umfassend schalltechnisch-stadtebaulich beratend begleitet. Eine
Optimierung aus schalltechnisch-stadtebaulicher Sicht hat somit im Rahmen der Erarbeitung
des stadtebaulichen Konzeptes stattgefunden.

3. Differenzierte Baugebietsausweisungen
Die stadtebauliche Entwicklungsabsicht der Gemeinde ein neues Wohngebiet auszuweisen,
lasst sich nicht durch andere Gebietsausweisungen nach BauNVO erreichen. Die Ausweisung
eines weniger stérempfindlichen Misch- oder Gewerbegebietes in Zuordnung zur Kreisstral3e
K 4236 ist somit keine sinnvolle stadtebauliche Lésung.

4. Aktive Schallschutzmaflinahmen
Im Zuge der schalltechnisch-stadtebaulichen Optimierung des stadtebauliche Konzeptes als
Grundlage fur den Bebauungsplan wurden umfangreiche Untersuchungen zur Wirksamkeit
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von aktiven Schallschutzmanahmen durchgefuhrt. Hierbei wurde die Wirksamkeit einer 2,50
m hohen Larmschutzwand, eines 2,50 m hohen Larmschutzwalls und die Wirksamkeit einer
weitgehend geschlossenen Bebauung entlang der Kreisstral3e K 4236 untersucht und sowohl
schalltechnisch als auch stédtebaulich bewertet. Die schalltechnische Wirksamkeit einer aus
Sicht der Gemeinde Heddesheim noch stadtebaulich vertretbaren La&rmschutzwand bzw. eines
vertretbaren Larmschutzwalls mit einer Hohe von 2,50 m beschrénkt sich, insbesondere im
Bereich der Kopfzone des Bebauungsplans, im Wesentlichen auf das Erdgeschoss. In den
oberen Geschossen treten auch unter Bertcksichtigung einer aktiven Schallschutzmaf3nah-
men Uberschreitungen der Orientierungswerte auf, mit der Folge, dass passive Schallschutz-
mafRnahmen an diesen Geb&auden erforderlich werden. Hohere aktive SchallschutzmaRnah-
men wirden der durch die Gemeinde Heddesheim gewinschten stadtebaulichen Auspragung
der Eingangssituation widersprechen. Auch stiinde der Bau von aktiven Schallschutzmaf3nah-
men in Konflikt zur beabsichtigten Verlangerung eines Ful3- und Radwegs entlang der Kreis-
strale.

Aufgrund des Ergebnisses der Diskussion aktiver SchallschutzmalZnahmen entlang der Kreisstralle
wird ein Schallschutz in Form einer weitgehend geschlossenen Bebauung in der 1. Gebaudezeile fest-
gesetzt. Durch das Abriicken dieser Gebaudezeile von der Kreisstral3e sind an dieser Bebauung keine
gesundheitsgefahrdenden Geréduscheinwirkungen zu erwarten. Somit ist keine zwingende Grundriss-
orientierung fir dieses Gebaude erforderlich. Auch ohne eine festgesetzte Grundrissorientierung der
Aufenthaltsrdume ist davon auszugehen, dass aufgrund der Ausrichtung der kiinftigen Bebauung in
der Kopfzone des Bebauungsplans eine Vielzahl von Aufenthaltsraumen Fenster an den von der
KreisstralRe abgewandten Fassadenseiten haben. Dies gilt insbesondere fur die Gebaude in der kri-
tischsten 1. Gebaudezeile.

Aufgrund der sich abzeichnenden Nachfragesituation der Grundstiicke in der Kopfzone ist von einer
zugigen Realisierung der Bebauung in der gesamten Kopfzone auszugehen. Dennoch kann nicht un-
terstellt werden, dass eine Bebauung in der 1. Gebaudezeile zeitgleich oder vor der Realisierung der
Gebaude in der 2. Gebaudezeile erfolgt.

Daher wird fir die Festlegung weitergehender SchallschutzmaRnahmen davon ausgegangen, dass die
2. Gebaudezeile ggf. bereits vor der 1. Geb&audezeile realisiert wird.

Aus dieser MaRRgabe leiten sich fir das Schallschutzkonzept im Bebauungsplan folgende 2 Schutzziele
ab:
—  Schutzziel 1: Einhaltung des Orientierungswerts von 55 dB(A) auf den AuRenwohnbereichen,
wie z.B. Terrassen und Balkone, der kiinftigen Wohnnutzungen
—  Schutzziel 2: Einhaltung des zulassigen Innenpegels in den Aufenthaltsrdumen insbesondere
der Wohnungen

Die Einhaltung dieser Schutzziele fiihren zu folgenden im Bebauungsplan festzusetzenden Schall-
schutzmaflinahmen:

SM 1.  Ausschluss von offenen AuRenwohnbereichen von Wohnungen, wie zum Beispiel Terrassen
und Balkonen an kritisch belasteten Fassadenseite in der 1. und 2. Gebaudezeile im Plange-
biet (SM1)

SM 2/3: Formulierung von Vorgaben fiir die Schallddmmung der AuBenbauteile (Aul3enwéande, D&-
cher, Turen und Fenster) von Aufenthaltsraumen in der 1. und 2. Gebaudezeile (SM 2 und
SM 3)



Gemeinde Heddesheim 14/ 32

Bebauungsplan ,Mitten im Feld®
mit Umweltbericht

BEGRUNDUNG (Satzung) Stand: 06.09.2013

SM 4:  Einbau von fensterunabhangigen schallgeddmmten Liftungseinrichtungen oder vergleichba-
ren Einrichtungen fur in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen von Wohnun-
gen (SM4)

Unter Berlcksichtigung der festgesetzten SchallschutzmafZnahmen werden im gesamten Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

Zu b) Aufgabenstellung Neubau von StraRen (Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch StraRen-
verkehrslarm der neu geplanten StralRen im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die vorhande-
nen schutzbedirftigen Nutzungen

Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr):

Im Beurteilungszeitraum Tag betragt der hochste Beurteilungspegel 41 dB(A). Dieser Beurteilungspe-
gel unterschreitet den zulassigen Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung fir Wohn-
gebiete von 59 dB(A) sehr deutlich.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr):
Im Beurteilungszeitraum Nacht betragt der hdchste Beurteilungspegel 31 dB(A). Dieser Beurteilungs-
pegel unterschreitet den zulassigen Immissionsgrenzwert fir Wohngebiete von 49 dB(A) sehr deutlich.

Aufgrund der sehr deutlichen Unterschreitung der Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung werden keine Schallschutzmafl3nahmen aufgrund des Neubaus der Stra-
Ben im Geltungsbereich des Bebauungsplans erforderlich.

Zu c) Aufgabenstellung Ermittlung der Verédnderung des Verkehrslarms der vorhandenen der Er-
schlieBung des Plangebiets dienenden 6ffentlichen Stral3en an vorhandenen schutzbedirftigen Nut-
zungen aufgrund der Entwicklung des Bebauungsplans ,Mitten im Feld"

Zur Bewertung der Zunahme des StraRenverkehrslarms durch die Entwicklung des Plangebietes findet
ein Vergleich des StraRenverkehrslarms des Prognose Nullfalls 2025 ohne den Verkehr des Plange-
bietes mit dem des Planfalls 2025 unter Berlcksichtigung des Verkehrs des Plangebietes statt.

Die durch die zuséatzlichen Verkehre aufgrund der Entwicklung des Bebauungsplans ‘Mitten im Feld’
ausgeltste Zunahme des StraRenverkehrslarms, fiihrt an keinem StraRenabschnitt bzw. untersuchten
Immissionsort zu einer Zunahme des Emissionspegels/Beurteilungspegels von mehr als 3 dB(A) bei
gleichzeitiger Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung an den
maf3geblichen Immissionsorten.

AuRBerdem wird an keinem maRgeblichen Immissionsort durch die Zunahme des StralRenverkehrs-
larms ein Beurteilungspegel von 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht erreicht.

Somit kdnnen die Zunahmen des StraRenverkehrslarms den betroffenen Anwohnern zugemutet wer-
den. Es werden keine SchallschutzmalBnahmen aufgrund der Verénderung des StralRenverkehrslarms
im Geltungsbereich des Bebauungsplans erforderlich.

8. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1. Art der Nutzung
Als Art der Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das entspricht den Darstellungen

des Flachennutzungsplans.
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Die Zulassigkeit einzelner Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet ist wie folgt geregelt:

In WA 1 bis WA 6 gilt:

Es gilt die BauNVO mit folgender Einschrankung. Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind unzuléassig. Die gemafl § 4 Abs. 3 Nr.
4 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

Danach verbleiben im Zulassigkeitskatalog Wohngebé&ude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fiir soziale Zwecke. Ausnahmsweise
zuléssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen fir die Verwaltung.

Mit dieser Festsetzung kann der stadtebaulich gewiinschte ruhige Wohncharakter in den WohnstraRen
sicher gestellt werden. Des Weiteren orientiert sich dieser Nutzungskatalog an anderen bereits bebau-
ten Planungsgebieten der Gemeinde Heddesheim, wo eine dhnliche stadtebauliche Struktur entstan-
den ist. Die Zulassigkeit von Anlagen fiir soziale Zwecke dient insbesondere der Errichtung von Anla-
gen zur Kinderbetreuung, um hiermit dem Bedarf der Bewohner des Gebiets gerecht zu werden.

Die genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen kénnen zugelassen werden, wenn die Gebiets-
vertraglichkeit in Bezug auf Larm, Verkehrsaufkommen und sonstige Immissionen auf die benachbarte
Nutzung nachgewiesen wird.

Im WA 7 und WA 8 gilt:

Es gilt die BauNVO mit folgender Einschrankung. Die gemaf 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen.
Damit sind allgemein zuldssig Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe und Anlagen fir die Verwaltung.

Die genannten Wohngebiete WA 7 und 8 sind aufgrund ihrer Lage am Gebietseingang und an der
HaupterschlieBungsachse geeignet, die genannten zulassigen Nutzungen aufzunehmen. Eine Durch-
mischung mit den genannten Nutzungen wird hier fir stadtebaulich vertraglich und wiinschenswert
gehalten.

Die genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen kénnen zugelassen werden, wenn die Gebiets-
vertraglichkeit in Bezug auf Larm, Verkehrsaufkommen und sonstige Immissionen auf die benachbarte
Nutzung nachgewiesen wird.

Zur Sicherung einer einheitlichen Freiraumgestaltung und der gewiinschten Wohnqualitat sind im WA
6 bis WA 8 unterhalb des Erdgeschosses keine Wohnungen zulassig. Mit der Festsetzung kénnen
flachenhafte, stéadtebaulich nicht erwiinschte Abgrabungen im Bereich der Mehrfamilienhduser verhin-
dert werden. Die festgesetzte Gré3e der Baubereiche und die zuldssigen Gebaudehdéhen ermdglichen
ohne Weiteres die Unterbringung der zulassigen Anzahl an Wohneinheiten ab dem Erdgeschoss.
Auch den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse durch eine gute Belichtung der einzelnen
Wohnraume wird somit Rechnung getragen. Die Festsetzung férdert zudem stadtebaulich gewtinschte
Tiefgaragenlésungen mit dem Ergebnis, dass mehr Freiflachen auf dem Grundstick zur Verfligung
stehen.
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8.2. Maf der Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Zahl der
Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen kann die
stadtebauliche Struktur ausreichend und gezielt definiert werden.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt fur alle Wohngebiete WA 1 bis WA 8 maximal 0,4. Die zulassige
Grundflache darf dabei durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO aufgefihrten Grundflachen (Ga-
ragen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten und Nebenanlagen) bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten
werden. Damit wird sichergestellt, dass der Uberbauungsgrad mit allen versiegelten Flachen nicht
mehr als 60 % des Baugrundsticks betragt.

Tiefgaragen, die einschlieBlich ihrer Erdiiberdeckung héchstens 0,5 m Uiber der Oberkante der vorge-
lagerten ErschlieBungsstral3e liegen, werden nicht auf die Zahl der Vollgeschosse und die GRZ ange-
rechnet. Damit ist eine wirtschaftliche Realisierung von Tiefgaragen auch zwischen Baukérpern mog-
lich.

Bei Reihenhausgrundstiicken im WA 5 ist die GRZ lber die Summe aller Reihenhaus-Grundstiicke
einer Zeile zu ermitteln. Fiir Reihenmittelhaus-Grundstiicke ist eine Uberschreitung der GRZ bis max.
0,6 zulassig, da sich in der Praxis gezeigt hat, dass bei dieser Gebaudetypologie die GRZ von 0,4 be-
zogen auf ein einzelnes Mittelhaus-Grundstiick nicht eingehalten werden kann. Durch diese Festset-
zung kann nun sicher gestellt werden, dass die GRZ Berechnung in beiden Fallen (Einzelantrag fir ein
Reihenhaus bzw. Antrag Uber eine gesamte Reihenhauszeile) umsetzbar ist. Wird ein Bauantrag tber
mehrere Zeilen gestellt, kann ggf. die betroffene Bauflache in der Gesamtheit zur Berechnung der
GRZ herangezogen werden. Diese Festsetzung ist insbesondere von Bedeutung, weil derzeit noch
nicht in allen Quartieren klar ist, ob spater tberhaupt Einzelgrundstiicke gebildet werden sollen.

Im Norden des Planungsgebiets befinden sich fiir das WA 8 private Flachen fiir die Unterbringung von
Stellplatzen auf der gegeniberliegenden StralRenseite. Des Weiteren befinden sich im Studen des Ge-
biets (WA 3) angrenzend an die Bestandsbebauung der Muckensturmer Strae Doppelhausgrundsti-
cke, deren ErschlieBung tber Gemeinschaftsgrundstiicke erfolgt bzw. die separate Grundstucke fur
ihre Carports erhalten. Zur Klarstellung fur die Berechnung der GRZ wird festgesetzt, dass der Bau-
grundstucksflache Flachenanteile an auRerhalb des Baugrundstiicks festgesetzten Flachen fur Stell-
platze und Carports bzw. Anteile an Gemeinschaftsgrundstiicken hinzuzurechnen sind.

Um Uberregulierungen zu vermeiden wird auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) ver-
zichtet. Das Mal3 der Nutzung ist mit der Grundflachenzahl (GRZ) und der Zahl der Vollgeschosse in
Verbindung mit der Héhe baulicher Anlagen ausreichend definiert.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlag  en
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt im

WA 1 bis WA 3 und WA 6 maximal zwei Vollgeschosse
WA 4 und WA 5 zwingend zwei Vollgeschosse
WA7 maximal drei Vollgeschosse
WA 8 maximal drei Vollgeschosse

Die maximal festgesetzte Zahl von drei Vollgeschossen am nérdlichen Eingangsbereich als Ge-
bietsauftakt und in der Verlangerung der Albert-Lortzing-Stral3e ist stéadtebauliches Ziel. Die Festset-
zung geht konform mit dem im WA 7 und WA 8 zulassigen Nutzungskatalog.
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In allen Wohngebieten sind anndhernd alle Dachformen zuléassig. Die zuldssigen Héhen der baulichen
Anlagen sind daher in Abhangigkeit zur jeweiligen Dachform festgesetzt.

Der Bebauungsplan unterscheidet zwischen Traufhéhe, Firsthéhe und Gebaudehohe.

Die Traufhohe (TH) ist definiert als das MaR3 von der Oberkante der vorgelagerten ErschlieBungsstra-
Be in Fahrbahnmitte (Gradiente), gemessen senkrecht zur Gebaudemitte, bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut.

Es gilt eine einheitliche Traufhéhe von maximal 6,50 m in den Gebieten WA 1 bis WA 4 und WA 6. In
den Gebieten mit drei zulassigen Vollgeschossen (WA 7 und WA 8) gilt eine Traufhéhe von 9,50 m.
Die zwingende Vorgabe von zwei Vollgeschossen und die zwingende Traufthdhe im WA 4 stellt sicher,
dass eine einheitliche stadtebauliche Gesamtstruktur an der Hauptachse des Plangebiets entsteht.
Zum gestalterischen Umgang mit Doppelh&usern siehe ortliche Bauvorschriften.

Die Firsthohe (FH) gilt fur Satteldacher und versetzte Satteldacher mit klassischem First. Die Firstho-
he ist definiert als das Mal3 von der Oberkante der vorgelagerten ErschlieRungsstral3e in Fahrbahnmit-
te (Gradiente), gemessen senkrecht zur Gebaudemitte, bis zum oberen Abschluss der Dachhaut
(First). Die zulassigen Firsthhen sind in den einzelnen Gebieten in der Planzeichnung festgesetzt. Fur
Satteldacher gelten folgende Firsthéhen:

Im WA 1 und WA 2 FH 9,50 m

Im WA 3, WA 4, WA 6 FH 10,50 m

Im WA'7 FH 11,50 m

Im WA 8 FH 11,50 m

Die Gebaudehdhe (GH) wird fir alle Flachdacher, flach geneigte und einseitige Dacher (Zeltda-
cher/Walmdéacher, Pultdacher) verwendet. Sie ist definiert als das Maf3 von der Oberkante der vorge-
lagerten ErschlieBungsstraf3e in Fahrbahnmitte (Gradiente), gemessen senkrecht zur Gebaudemitte,
bis zum oberen Abschluss des Gebaudes bei Zeltdachern/Walmdachern und Pultdachern, bis zum
oberen Abschluss der Attika bei Flachdachern.

Fur Pultdacher, Zeltdacher und Walmdacher gelten folgende Gebaudehohen:
Im WA 1 bis WA 6 GH 8,50 m
Im WA 7 und WA 8 GH 11,50 m

Bei Flachdachern gelten folgende Gebaudehdhen (entspricht der jeweils zulassigen Traufhdhe):
Im WA 1 bis WA 6 GH 6,50 m
Im WA 7 und WA 8 GH 9,50 m

Folgendes Schema dient der Verdeutlichung :

AN
TH — .

- GH
— TH —

TH—

Satteldach Pultdach Flachdach

Traufhéhe und Gebaudehohe bei Staffelgeschossen (TH  (s)/ GHs)): In Verbindung mit den festge-
setzten Trauf-, First- und Gebaudehdhen ergibt sich in WA 3 bis WA 6 und in WA 8 fiir Gebaude mit
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Flachdach oder Pultdach die Méglichkeit zuséatzlich Staffelgeschosse zu errichten. Die Traufhéhe darf
unter Einhaltung bestimmter Bedingungen erhdht werden. Insbesondere ist zu beriicksichtigen, dass
das entstehende Staffelgeschoss rechnerisch kein weiteres Vollgeschoss ergibt.

Fur WA 3 bis WA 6 werden dariiber hinaus weitere gestalterische Bedingungen gestellt, die die opti-
sche Aufldsung des obersten Geschosses, sowie die Ablesbarkeit einer klaren Trauflinie sicherstellen.
Diese Vorgaben dienen insbesondere der klaren und qualitétvollen Gestaltung des StraRenbildes. Fur
die durch die Staffelgeschosse entstehenden Dachterrassen auf der Gartenseite der Grundstiicke darf
die Traufhdhe fur notwendige Bristungen im WA 3 bis WA 6 und im WA 8 um 1,0 m Uberschritten
werden. Auch die Gebaudehohe wird fir diesen Fall entsprechend angepasst.

Im WA 3 bis WA 6 wird durch Festsetzung si-

cher gestellt, dass die aufsteigende Wand des TH(s) - GHe)
Staffelgeschosses auf der ErschlieBungsseite TH TH+1,0
anzuordnen ist. Damit wird gewéhrleistet, dass

zur Gartenseite nur eine zweigeschossige Wand

in Erscheinung tritt und das Staffelgeschoss von

dieser Seite einrtickt. Zu den sonstigen Vorga- Pultdach/Flachdach

ben fur Doppelhduser siehe auch drtliche Bau- mit Staffelgeschoss

vorschriften.

Rechts stehender Schemaschnitt dient der Verdeutlichung

Die ErschlieBungsseite eines Gebaudes richtet sich nach der Lage der das Grundstick erschlie3en-
den StralBe bzw. eines gemeinschaftlichen ErschlieBungsweges, welche sich in der Regel nérdlich
bzw. 6stlich der Grundstiicke befinden. Jedoch gibt es Ausnahmefélle, wo einzelne Grundstiicke im
WA 3 von Suden erschlossen sind. Da auch diese Geb&aude ihre Gartenseite im Siiden des Grund-
stiicks anordnen werden, soll auch hier der geforderte Versatz um mind. 10 cm auf der Nordseite ge-
bildet werden, unabhangig davon, wo sich die Eingangsseite des Gebaudes befindet. Planerische Ab-
sicht ist es, dass bei Gebauden mit Staffelschoss, die zweigeschossige Wirkung jeweils zur Gartensei-
te des Grundstlicks entsteht (Versatz mind. 2 m, Dachterrasse) und dementsprechend auf der gege-
niiberliegenden Fassadenseite ein Versatz um mind. 10 cm gebildet wird. Ein Versatz auf den Giebel-
seiten des Gebaudes ist mdglich, soll aber zu Gunsten der gestalterischen Freiheit des Einzelnen nicht
zwingend gefordert werden.

Im WA 5 ist es dann ausnahmsweise maoglich, auf die gestalterischen Vorgaben zu verzichten, wenn
dennoch gewdhrleistet ist, dass die Einheit der jeweiligen Reihenhauszeile bzw. des Doppelhauses
gegeben ist.

Im WA 8 ist lediglich sicher zustellen, dass das Staffelgeschoss kein weiteres (viertes) Vollgeschoss
ergibt. Da die Gebaude in der ersten Reihe zur Kreisstral3e, auch durch besondere Anforderungen an
den Larmschutz einheitlich errichtet und gestaltet werden sollen, sind hier Vorgaben zu au3eren Ges-
taltung des Staffelgeschosses nicht erforderlich.

Fur Gebaude mit Staffelgeschoss gelten dann folgende Héhenfestsetzungen:

Im WA 3 bis WA 6 bei PD THs) 9,50 m / GHs) 10,50 m
bei FD THe) =GHes) 9,50 m
Im WA 8 bei PD THs) 12,50 m / GHs) 13,50 m

bei FD THs) =GHis) 12,50 m
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Traufhdhe und Firsthéhe bei Gebauden mit Satteldach im WA 5: Im WA 5 sollen verdichtete Bau-
formen im Reihenhaus- und Doppelhaussegment realisiert werden. Unter Berlicksichtigung des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden sind hier schmale Gebaudeeinheiten mit Satteldach méglich.
Bei schmalen Hauseinheiten ist damit zu rechnen, dass auch im Dach nutzbare Raume geschaffen
werden sollen. Aus diesem Grund sind im WA 5 fir Gebaude mit Satteldach eine Traufh6he von 7,5 m
und eine Firsthéhe von 11, 5 m zulassig. Damit kénnen Gebaude mit Satteldach 1,0 m héher werden
als Gebaude mit Pultdach (Staffelgeschoss), fiir deren Ausnutzung des Dachgeschosses eine solche
Erh6éhung nicht erforderlich ist. Diese mégliche Hohenentwicklung flgt sich in die Hohenfestsetzungen
der Umgebung ein und wird deshalb fur stadtebaulich vertraglich gehalten.

8.3. Bauweise

Es gilt in allen Gebieten die offene Bauweise, zusatzlich ist folgendes geregelt
WA 1 und WA 2 nur Einzelhduser zulassig

WA 3 Einzel- und Doppelhauser zulassig

WA 4 nur Doppelhauser zulassig

WA 6 bis WA 8 nur Einzelhduser (Mehrfamilienhduser) zulassig

Im WA 5 sind in abweichender Bauweise Reihenhauser und Doppelhduser zulassig. Es soll eine mog-
lichst groRe Flexibilitat fur die Aufteilung der geplanten Reihen- und Doppelhduser gewahrleistet wer-
den. Zur Sicherstellung einer gewissen Gliederung und Auflockerung wird festgesetzt, dass die Ge-
baudelange einer Hausgruppe nicht mehr als 30,0 m betragen darf. Damit wird das stadtebauliche Ziel
erreicht, dass pro Hausgruppe héchstens 5 bis 6 Einheiten gebaut werden kénnen.

Die festgesetzte Bauweise entspricht dem beabsichtigten stadtebaulichen Charakter der Siedlungser-
weiterung mit einer marktiblichen Mischung verschiedener Gebaudeformen. Die durchgefiihrten Um-
legungsgesprache bestatigen die vorliegende Einteilung in verschiedene Bauweisen.

8.4. Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird bestimmt durch die im Plan festgesetzten Baulinien und
Baugrenzen.

Baulinien werden lediglich fur die Bebauung in Verlangerung der Albert-Lortzing-Stral3e (WA 7) und
fur die Doppelhduser entlang der mittigen Hauptachse (WA 4) vorgesehen. Aus stadtebaulicher Sicht
ist gerade hier die einheitliche Anordnung der Geb&ude im selben Abstand zur Stral3e von Bedeutung.
Fur die Doppelhduser im WA 4 ist zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ein Abstand von 5,0 m,
entlang der verlangerten Albert-Lortzing-Strale im WA 7 zur Betonung der Raumkante ein Abstand
von 3,0 vorgeschrieben.

In den anderen Bereichen sind bandartige Baufelder mit Baugrenzen festgesetzt. In der Regel halten
die Baugrenzen einen Abstand von 5,0 m zur Straf3e ein und sind 13,0 m tief. Damit ist es mdglich,
ausreichend Flachen fur Stellplatze und Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung in den Vorgér-
ten unterzubringen. In Einzelféllen gibt es im WA 3 bedingt durch die beabsichtigten Grundsttickszu-
schnitte auch Baubereiche mit 15,0 bzw. 17,0 m Tiefe. Im WA 7 und WA 8 sind fuir die dreigeschossi-
gen Baukorper Bautiefen zwischen 15,0 und 18,0 m festgesetzt.

Baugrenzen durfen mit untergeordneten Bauteilen und Vorbauten gemaR § 5 Abs. 6 LBO Uberschritten
werden. Als untergeordnete Bauteile gelten danach Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terras-
sentberdachungen, wenn sie nicht mehr als 1,5 m vor die AuRenwand vortreten. Als Vorbauten gelten
Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten, wenn Sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht
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mehr als 1,5 m vortreten. Baulinien dirfen lediglich mit untergeordneten Bauteilen gemaf § 5 Abs. 6
LBO uberschritten werden. Das Zulassen von Vorbauten vor Baulinien wiirde dem stadtebaulich ge-
wilnschten einheitlichen Charakter widersprechen. Riickspringe von Baulinien sind mdglich, sofern
mind. 50 % des Geb&udes auf der Baulinie errichtet werden.

Um Terrassen flexibel um das Gebaude anordnen zu kdnnen wird durch Festsetzung sichergestellt,

dass Terrassen ohne Uberdachung die Baugrenze um maximal 3,0 m uiberschreiten dirfen. Das gilt
nur, sofern die zulassige GRZ nicht Uberschritten und die Abstandsflachen der LBO eingehalten wer-
den.

Im WA 5, WA 7 und WA 8 sind zur Errichtung von Pavillonen oder Gemeinschaftsraumen eingeschos-
sige bauliche Anlagen, die der nachbarschaftlichen Begegnung und dem Aufenthalt dienen, als Ge-
meinschaftsanlage auRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Hiermit wird den Reihenhaus- bzw. Mehrfami-
lienhaus-Quartieren eine gewisse Flexibilitat bei der Gestaltung der Freianlagen eingerdumt.

8.5. Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird bei Doppelhdusern in WA 3 und WA 4 und bei Reihenh&usern
und Doppelhausern im WA 5 sowie in WA 6 bis WA 8 festgesetzt. In diesen Bereichen ist es wichtig,
die Stellung der baulichen Anlagen zur Sicherung der gewiinschten stadtebaulichen Struktur vor-
zugeben.

Wird an Stelle zweier Doppelhélften ein Einzelhaus in WA 3 errichtet, kann die Stellung frei gewahit
werden.

Lediglich im sidlichen Planteil, an der 6stlichen Gebietsgrenze im WA 3 wird auch bei Doppelhausbe-
bauung keine Firstrichtung vorgegeben. In diesem Bereich kdnnen aus stadtebaulicher Sicht sowohl
giebel- als auch traufstandige Doppelhauser entstehen. Zur Sicherstellung eines einheitlichen Stra-
Renbildes sind allerdings die Flachen fir Carports und Stellplatze im Vorgartenbereich vorgegeben.
Die Unterbringung im seitlichen Grenzabstand ist, um eine Verschattung von moglichen Siidgéarten zu
vermeiden, nicht moglich.

8.6. Abweichende MaRRe der Tiefe der Abstandsflachen

Im WA 5 sind einerseits verdichtete Bauformen geplant andererseits sollen die Zeilen so aufgelockert
werden, dass Reihenh&user mit nicht mehr als 5 bis 6Einheiten moglichst in Abwechslung mit Doppel-
hauseinheiten entstehen. Die Verdichtung wird auch durch das Zulassen entsprechender Gebaudehd-
hen erreicht, deren Abstandsflachen sich in der Regel nach LBO errechnen. Zur Sicherstellung ange-
messener Hausbreiten wird es als stadtebaulich sinnvoll erachtet, die Abstandsflache der Geb&aude auf
das brandschutztechnisch notwendige Mal3 von 2,5 m zu reduzieren. Es verbleibt zwischen zwei Dop-
pelhausern bzw. zwei Reihenendhausern ein Mindestmalf3 von 5,0 m. Dies wird auch deshalb fiir még-
lich erachtet, weil die Wohnungen der verdichteten Bauweise typischerweise zu den jeweiligen Garten-
seiten und nicht zu den seitlichen Abstandsflachen ausgerichtet sind. Die Belliftung und Belichtung der
Gebaude kann dennoch gewahrleistet werden, die Brandschutzvorgaben sind eingehalten und nach-
barliche Belange werden nicht beeintrachtigt.

8.7. Tiefgaragen, Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Flachen fir Tiefgaragen sind in der Planzeichnung nicht gesondert festgesetzt. Sie sind im WA 5
bis WA 8 auf den gesamten Grundstiicksflachen zuldssig. Die Decke der Tiefgarage darf einschlief3-
lich Erduberdeckung aus gestalterischen Griinden allerdings nicht mehr als 0,5 m tber der Oberkante
der vorgelagerten ErschlieBungsstral3e liegen. Damit besteht ausreichend Flexibilitat fur die Anord-
nung auf den jeweiligen Grundstiicken. Die Vorgaben der LBO sind einzuhalten. In WA 1 bis WA 4
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werden Tiefgaragen aufgrund der vorgegebenen Gebdudestruktur von Einzel- und Doppelhduser nicht
bendtigt und sie kdnnen und sollen deshalb dort ausgeschlossen werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind Flachen ausgewiesen, in denen Garagen,
Carports und Stellplatze unterzubringen sind. Der Abstand dieser Flachen zu den StralRen betragt in
der Regel 6,0 m. Die WohnstraRen sind 5,5 m breit. In der Summe kann das Ein- und Ausparken fahr-
geometrisch gewébhrleistet werden. Da das Wohngebaude in einem Abstand von 5,0 m zur Stral3e
errichtet werden kann, erhéalt dies die gewiinschte stadtebauliche Prasenz im StraRenraum. Die Gara-
gen bzw. Carports riicken etwas ab und sind dadurch dem Hauptgebaude untergeordnet. In Einzelfal-
len sind zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung im WA 3 nur Carport und Stellplatze zulassig.
Diese kdnnen nebeneinander angeordnet werden und mussen lediglich 1,0 m Abstand zur Stral3e ein-
halten. Zudem gibt es aufgrund von relativ schmalen Grundstiickszuschnitten Einzelfélle, in denen die
Garage bis zu einem Abstand von 1,0 m an den vorgelagerten 4,5 m breiten Wohnweg gebaut werden
kann.

Im sudlichen Plangebiet sind im WA 5 und auch im WA 7 Flachen fur Carports und Stellplatze fest-
gesetzt. Hier besteht alternativ die Option, den ruhenden Verkehr vollstandig in Tiefgaragen unterzu-
bringen und auf die Nutzung von ebenerdigen Stellplatzen zu verzichten.

Fur WA 5, WA 7 und WA 8 des nordlichen Plangebiets sowie fir WA 6 sind ebenerdige Carport- und
Stellplatzflachen festgesetzt. Hier ist es ebenfalls moglich, alternativ oder zusatzlich Stellplatze in Tief-
garagen unterzubringen.

Stellplatze sind in der Regel dariiber hinaus zwischen Straf3e (nicht Fu3- und Radweg) und Baube-
reich zulassig. Um aus gestalterischer Sicht zu verhindern, dass die gesamte Vorgartenflache versie-
gelt werden kann, wird durch Festsetzung sicher gestellt, dass im WA 1 bis WA 4 auf mind. 50 % der
Grundstiicksfrontlange eine begriinte Vorgartenflache verbleiben muss. Damit ist gewahrleistet, dass
alle baurechtlich notwendigen Stellplatze auf den privaten Grundstiicken unterzubringen sind und die
Vorgartengestaltung gesichert ist. Gerade bei Mehrfamilienhdusern ist damit zu rechnen, dass in den
Vorgéarten nebeneinander liegende senkrecht angeordnete Stellplatze oder Carports zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs errichtet werden. Zur Sicherstellung einer gewissen Gestaltqualitat und Begri-
nung der Vorgarten ist pro sechs Stellplatze / Carports ein Baum zwischen Stellplatze bzw. Carports zu
pflanzen.

Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (z.B. Garten- und Geratehitten, Holzun-
terstdnde usw.) entsprechen dem heutigen Standard. Sie sollen deshalb grundséatzlich zulassig sein.
Aus stadtebaulicher Sicht sind zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes der Stralenrau-
me Nebenanlagen mit Ausnahme von Millbehalterstandplatzen/Fahrradabstellmdglichkeiten und An-
lagen, die der Niederschlagswasserbeseitigung dienen, nicht in Vorgarten zulassig. Zu offentlichen
Wegen, StralRen und Grunflachen sollen Nebenanlagen aus gestalterischen Griinden einen Abstand
von 1,0 m einhalten. In den dazwischen liegenden Flachen kann die Eingriinung der Nebenanlagen
sichergestellt werden. Auf die Beschréankung der GréR3e von Nebenanlagen kann verzichtet werden,
diese regelt sich durch die zulassige GRZ.

Generell wird empfohlen, Nebenanlagen in Garagen oder Carports baulich und gestalterisch zu integ-
rieren.

8.8. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Grundsatzlich sollen die Zufahrtsmdglichkeiten fir die privaten Baugrundsticke flexibel gewahlt wer-
den kénnen. Entlang der HaupterschlieBungsachse des Planungsgebiets ist zur Sicherung des Ver-
kehrskonzeptes und der Flachen fir 6ffentliche Parkplatze wichtig in der Planzeichnung Bereiche zu
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definieren, wo keine Zufahrt auf das Grundstiick erfolgen kann. Der Knotenpunkt der Hauptachse mit
dem mittleren Griinzug soll als Quartiersplatz gestalterisch angelegt werden. Aus stadtebaulicher Sicht
ist es daher wichtig den Sudrand dieses Platzes von (Tiefgaragen-)Zufahren frei zu halten. Hier sollen
die Gebaude eine klare raumliche Kante bilden.

8.9. Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden, Mindestgrundstiicksgréle

Um eine vertrégliche, ortstypische und auf die zuldssigen Héhen und Vollgeschosse des Planungskon-
zeptes abgestellte Bebauungsdichte zu gewahrleisten, ist es notwendig, die Anzahl der zulassigen
Wohnungen pro Wohngebaude im Verhaltnis zur Grundsticksflache und die Mindestgré3e der Bau-
grundstiicke in den Gebieten WA 1 bis WA 4 zu regeln.

Allein die Festsetzung der Mindestgrundstlicksgréf3e und der maximal zulassigen Anzahl der Woh-
nungen reichen in der Praxis nicht aus, um eine stadtebaulich nicht gewiinschte Verdichtung zu ver-
hindern.

Gebiets- | Haustyp Zulassige Anzahl der Wohnungen im Ver- Mindestgroile
art haltnis zur Grundstucksflache des Bau-
grundstiicks

WA1 Einzelhaus max. 2 Wohnungen je mind. 450 m® Flache | 450 m?

WA 2 Einzelhaus max. 2 Wohnungen je mind. 400 m® Flache | 400 m®

WA 3 Einzelhaus max. 2 Wohnungen je mind. 400 m? Flache | 400 m®

WA 3 Doppelhaushalfte | max. 1 Wohnung je mind. 250 m* Flache 250 m*

WA 4 Doppelhaushélfte | max. 1 Wohnung je mind. 250 m? Flache 250 m®

Gerade am westlichen Gebietsrand ist es stadtebauliche Absicht, nur Einzelhduser auf entsprechend
grof3en Grundstiicken zuzulassen. Um einer zu starken Verdichtung vorzubeugen, wird fir die
Grundstiicke im WA 1 eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 450 m? pro Einzelhausgrundstick festge-
setzt. Zudem wird festgesetzt, dass maximal zwei Wohnungen je mindestens 450 m? Grundstiicksfla-
che zulassig sind. Dieses Verhéltnis zwischen Anzahl der Wohnungen und Grundsticksflache gilt un-
abhangig von der tatsachlichen GréRRe eines Baugrundstiicks. Im Ergebnis ware es nicht mdglich, ein
z.B. 700 m* grofRes Grundstiick (welches das Kriterium der Mindestgrundstiicksgrof3e erfullt) mit zwei
Gebauden je zwei Wohneinheiten zu bebauen, da fir zwei Wohneinheiten jeweils eine Grundstlicks-
flache von mindestens 450 m® vorhanden sein muss.

Fir Einzelhausgrundsticke im WA 2 und WA 3 gilt eine Mindestgrundstiicksgréf3e von 400 m? und
zudem die Regelung, dass maximal zwei Wohnungen je mindestens 400 m? Grundstiicksflache zulas-
sig sind. Diese GrolRenordnung entspricht der Marktnachfrage.

Fur Doppelhausgrundsticke im WA 3 und WA 4 wird eine Mindestgrundstiicksgré3e von 250 m? fest-
gesetzt. Diese Grolenordnung wird fir erforderlich gehalten, um funktionale Ablaufe (Parken, Unter-
bringung von Versickerungsanlagen) und ausreichend Freiflachen auf den Grundstiicken gewahrleis-
ten zu konnen. Auch hier wird zudem geregelt, dass maximal eine Wohnung je mindestens 250 m?
Grundstucksflache zulassig ist. Es besteht folglich nicht die Méglichkeit der Zusammenlegung von
Grundstiicken mit Aufteilung nach Wohnungseigentumsgesetz (ohne Grundstiicksgrenzen) um eine
héhere Verdichtung zu erreichen.

Die Festsetzungen bewirken in der Summe, dass eine aus stadtplanerischer Sicht vertragliche Ver-
dichtung erreicht wird.
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Im WA 5 bis WA 7 ist die maximal zuldssige Zahl der Wohnungen bzw. die Mindestgro3e der Bau-
grundstiicke durch Planeintrag festgesetzt. Diese Bereiche sind gemaf des stadtebaulichen Konzep-
tes fur eine Verdichtung durch Reihenhduser, Doppelhauser und Mehrfamilienhduser vorgesehen. Im
WA 5 ist danach maximal eine Wohnung pro Reihenhauseinheit oder pro Doppelhaushélfte zulassig.
Weitergehende Regelungen zu MindestgrundstiicksgréRen oder zur Festlegung der Anzahl der Woh-
nungen im Verhaltnis zur Grundstiicksflache sind nicht erforderlich.

Im WA 6 und im WA 7 im mittleren und sidlichen Plangebiet wird die zuldssige Anzahl der Wohnun-
gen an die Mindestgrol3e der Baugrundstiicke gebunden. Damit kann ein ausgewogenes Verhaltnis
von Wohnungen zur Grundstiicksflache sicher gestellt werden. Danach gilt je nach Planeintrag folgen-
des:

WA 6 pro Einzelhaus maximal 5 Wohnungen,
bei einer MindestgroRe des Baugrundstiicks von 600 m?
bzw. pro Einzelhaus maximal 8 Wohnungen,

bei einer MindestgroRe des Baugrundstiicks von 1.000 m?

WA 7 (Siden) pro Einzelhaus maximal 7 Wohnungen,
bei einer Mindestgrof3e des Baugrundstiicks von 600 m?

Fur den Fall, dass spater zwei Grundstiicke vor Bauantrag und Baugenehmigung verschmolzen wer-
den, ware es denkbar und zielfihrend, die zulassige Anzahl der Wohnungen pro Wohngebéaude in der
Summe der zu verschmelzenden Grundstiicke zu betrachten.

Im nérdlichen Planbereich WA 7 und WA 8 soll auf die Vorgaben der Anzahl der Wohneinheiten ver-
zichtet werden. Somit kénnen die dort moéglichen Mehrfamilienhduser den Marktgegebenheiten ent-
sprechend realisiert werden.

8.10. Offentliche Griinflachen

Im Planungsgebiet sind insgesamt drei 6ffentliche Griinkeile (Parkanlage, Spielplatz) vorgesehen. Da-
bei soll der in der Mitte liegende groRRe Keil fir Aktionen, Spielen und als Mehrgenerationenanlage ge-
nutzt werden. Die jeweils nérdlichen und sidlichen Keile dienen eher der Wegeverbindung in die Land-
schaft, dem Aufenthalt und der Ruhe. Die Ausgestaltung der einzelnen Keile bleibt der Ausfiihrungs-
und Detailplanung vorbehalten.

Auch die Flachen entlang der Kreisstral3e (Verkehrsgriin), die Flache fur die dezentrale Versickerung
und die Flache entlang des am westlichen Gebietsrand verlaufenden Wirtschaftswegs/Ful3- und Rad-
weg sind als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Laut Umweltbericht kdnnen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Teile des planinternen Ausgleichs
von Eingriffen in Natur und Landschaft durchgefihrt werden. Es werden deshalb entsprechende Mal3-
nahmenfestsetzungen und griinordnerische Festsetzungen getroffen. Siehe Ziffer 7.13 der Begrin-
dung.

8.11. Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Im Norden des Plangebiets wird dem Wasserhaushaltsgesetz Rechnung tragend eine Flache fir die
Ruckhaltung und Versickerung des Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen geschaffen.
Durch Festsetzung wird sicher gestellt, dass das Niederschlagswasser dort einzuleiten ist.

8.12. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Im Rahmen des Umweltberichts werden MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
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Boden, Natur und Landschaft empfohlen, die als Textfestsetzung in die Planung einflieRen. Dabei
handelt es sich im Wesentlichen um Vorgaben

- fur PflanzmaRnahmen fur die 6ffentlichen Grinflachen (Wiesensaaten),

- zum Schutz des Oberbodens,

- fur wasserdurchlassige Belage fir Stellplatzflachen und Grundstiickszufahrten,

- zur Sicherstellung der Nutzung und Versickerung von Niederschlagswasser,

- fir zulassige Oberflachenmaterialien der Gebaudehullen, um Ausschwemmungen von
Schwermetallen in das Grundwasser zu vermeiden,

- fur Regeneinlaufe, um zu verhindern, dass Fallen fiir Tiere entstehen,

- zum Schutz der Feldlerche.

Die genannten MalRnahmen sind in die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung eingeflossen.
Nahere Ausfiihrungen hierzu siehe Umweltbericht.

8.13. Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse setzt der Bebauungsplan fur die kinftige Be-
bauung in der Kopfzone des Bebauungsplans (WA 5, 7 und 8) folgende SchallschutzmaR3nahmen ge-
gen StraBenverkehrslarm der vorhandenen Kreisstral3e K 4236 fest.

SM 1: Orientierung der AuRenwohnbereiche bei Wohnnutzunge n und vergleichbar schutzwir-
digen Nutzungen

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschreitungen des Orientie-
rungswerts der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) wird an einem Teil der
West-, Nord- und Ostfassaden der kiinftigen Gebaude in der Kopfzone eine Orientierung der am Tag
schutzbedurftigen AuRenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen und Balkone, erforderlich. Aus diesem
Grund wurde im Bebauungsplan der Empfehlung des schalltechnischen Gutachtens gefolgt und durch
entsprechende Festsetzungen an den betroffenen Fassaden der kiinftigen Gebaude, offene Aulen-
wohnbereiche, wie z.B. Terrassen und Balkone ausgeschlossen. Hierdurch wird sichergestellt, dass an
kritisch belasteten Fassadenseiten keine offenen Auenwohnbereiche realisiert werden. Aufgrund der
Orientierung der Bebauung in der Kopfzone kann gewdhrleistet werden, dass es fir jede Wohnung
eine ruhige Fassadenseite gibt, an der ein geschutzter AuRenwohnbereich realisiert werden kann.
Diese Festsetzung des Ausschlusses von AulRenwohnbereichen an den betroffenen West-, Nord- und
Ostfassaden gilt auch bei - der aus stadtebaulicher Sicht positiv zu betrachtenden - Auflésung in ein-
zelne Baukorper fur die entsprechende Fassade.

SM2 und SM 3: Passive SchallschutzmalRnahmen (Verbes serung der Schalldammung der Au-
Renbauteile von AufenthaltsrAumen)

Aufgrund des Ausscheidens von aktiven SchallschutzmafRhahmen werden zur Bewaltigung der Ge-
rauscheinwirkungen im Plangebiet hinsichtlich der Erreichung des Schutzziels 2 im Inneren der Auf-
enthaltsraume passive SchallschutzmaRnahmen an den kiinftigen Geb&auden in der 1. und 2. Geb&u-
dezeile (Kopfzone) festgesetzt.

Fur die schutzbedirftigen Aufenthaltsraume nach DIN 4109 von Wohnungen und sonstige schutzbe-
diirftige Nutzungen, wie z.B. Biiros, Praxen, an denen Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 auftreten, sind passive SchallschutzmaRnahmen (Verbesserung der Schalldammung der
AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen) erforderlich. Auf den von Uberschreitungen der Orientierungs-
werte betroffenen Flachen sind alle Au3enbauteile schutzbedirftiger Raume nach der DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau November 1989 - so zu dimensionieren, dass in den Rdumen keine unzu-
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mutbaren Geréauschpegel entstehen. Die Anforderungen sind baurechtlich verbindlich. Schutzbedurfti-
ge Raume im Sinne der DIN 4109 sind Wohnraume einschlielich Wohndielen, Schlafzimmer, Betten-
und Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Pflegeanstalten oder Krankenhausern, Unter-
richtsrdume, Biro- und Konferenzraume (ausgeschlossen Grof3raumburos).

Bei diesen MaRnahmen handelt es sich um eine entsprechende Schallddmmung der AuRenbauteile
der Aufenthaltsraume insbesondere der Fenster. Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden
mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind die Au3enbauteile der Aufenthaltsraume mindestens
entsprechend den Anforderungen des jeweiligen LArmpegelbereichs nach der DIN 4109 auszubilden.
Das Berechnungsverfahren der DIN 4109 gibt keine maximalen Innenpegel vor, sondern setzt resultie-
rende Schallddmm-Mal3e der Aul3enbauteile fest, deren Héhe vom ,mal3geblichen Au3enlarmpegel’
abhangen.

Der maf3gebliche AuRenlarmpegel errechnet sich aus den Beurteilungspegeln des Szenario 1 ohne die
Berlicksichtigung einer kinftigen Bebauung im Plangebiet und einem Zuschlag von +3 dB fir Reflexi-
onen an der Fassade. Somit liegt der Berechnung der Auf3enlarmpegel das schalltechnisch ungiins-
tigste Szenario zugrunde. Nach DIN 4109 wird der héhere Tagwert fir die Bildung des AufR3enlarmpe-
gels herangezogen, jedoch unter der Voraussetzung, dass zwischen dem Tag- und Nachtwert eine
Mindestdifferenz von 10 dB vorliegt. Dies ist im vorliegenden Fall gegeben. Daher berechnet sich der
mafdgebliche AuRenlarmpegel geman der DIN 4109 wie folgt:

StraBenverkehrslarm: Beurteilungspegel Tag plus 3 dB(A)

In Abhangigkeit von der Hohe der Gerauscheinwirkungen gelten fur die im Bebauungsplan festgesetz-
ten SchallschutzmaRnahmen SM2 und SM3 die in der nachfolgenden Tabelle genannten Anforderun-
gen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile von Aufenthaltsrdumen

SM 2 1] 61 bis 65 35 30

SM 3 v 65,0 bis <=70,0 40 35

1) An AuBBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Aul3enlarm auf Grund der in den Raumen ausgeubten Tétig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestelit.

Tabelle 1 Larmpegelbereiche und erforderliches Gesamtschallddmm-MaR

Die aus den Festsetzung resultierenden Anforderungen an die Aul3enbauteile der Aufenthaltsraume
entsprechen im Wesentlichen dem Baustandard, der aus Griinden der Energieeinsparung ohnehin zu
erbringen ist.

Mit der Festsetzung der Anforderungen an die AuRenbauteile der Aufenthaltsrdume wird gewahrleistet,
dass bei geschlossenem Fenster im Rauminneren gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden.
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Durch die Offnungsklausel in der Festsetzung wird es mdglich, die zum Zeitpunkt der Baugenehmi-
gung vorhandene schallabschirmende Wirkung des eigenen Gebaudes bzw. der zum Zeitpunkt der
Baugenehmigung vorhandenen Geb&ude zwischen der Gerauschquelle (Strale) und dem eigenen
Gebaude zu beriicksichtigen und somit die Anforderungen an die Schallddmmung der Au3enbauteile
zu reduzieren. Der entsprechende fachtechnische Nachweis ist im Baugenehmigungs- oder Kenntnis-
gabeverfahren verfahren zu erbringen.

SM4: Einbau von schallgeddmmten Liftern oder vergle  ichbaren Einrichtungen (wie z.B. Luf-
tungsoéffnungen in Fensterrahmen) in zum Schlaf genu tzten Aufenthaltsraumen von Wohnungen
wie z.B. Schlaf- und Kinderzimmern in den kiinftigen Gebauden in der 1. und 2. Gebaudezeile (Kopf-
zone), aul3er es wird im Baugenehmigungsverfahren oder Kenntnisgabeverfahren der Nachweis er-
bracht, dass an Fassaden der Beurteilungspegel des Stral3enverkehrslarms in der Nacht (22.00 — 6.00
Uhr) einen Wert von 45 dB(A) nicht Gberschreitet.

Mit der Festsetzung dieser technischen Vorkehrung wird den kiinftigen Bewohnern die Méglichkeit
gegeben, bei geschlossenem Fenster und dennoch ausreichender Beluftung der Schlafrdume, unge-
stort schlafen zu kénnen. Im Beurteilungszeitraum Tag ist es den Betroffenen zumutbar eine ausrei-
chende Liftung durch eine StoRluftung bei teilweise gedffnetem Fenster zu gewéhrleisten. Bei der
Realisierung von Passivhausern oder zwischenzeitlich auch von Niedrigenergiehausern ist in der Regel
davon auszugehen, dass eine fensterunabhéngige Luftungen ohnehin gegeben ist.

Durch die Offnungsklausel in der Festsetzung wird es maglich, die schallabschirmende Wirkung des
eigenen Gebaudes bzw. der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung vorhandenen Gebaude zwischen der
Gerauschquelle (Stral3e) und dem eigenen Gebéaude zu bertcksichtigen und somit ggf. den Umfang
der notwendigen fensterunabhangigen Luftungen zu reduzieren. Der fachtechnische Nachweis, dass
Fassadenseiten mit einem geringeren Wert als 45 dB(A) beaufschlagt sind, ist im Baugenehmigungs-
oder Kenntnisgabeverfahren zu erbringen.

8.14. Grinordnerische Festsetzungen

Folgende Vorgaben fur Pflanzungen werden aus gestalterischer Sicht und auf Empfehlung des Um-
weltberichts zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft als Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Baumpflanzungen

Zur Sicherstellung der gewiinschten Durchgriinung und Gestaltung des Planungsgebiets und fur die
Anrechnung als Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sind Festsetzungen fir Baume in
offentlichen Verkehrs- und Griinflachen und auf privaten Grundstticken in die Planung enthalten.

Danach ist je angefangene 300 m” private Grundstiicksflache mindestens 1 Baum zu pflanzen. Baum-
pflanzungen auf privaten Stellplatz-/Carportanlagen werden darauf angerechnet. Diese Festsetzung
gilt nicht fir WA 5. Dort ware es aufgrund der beengten Grundstiicksverhaltnisse, unter Bertcksichti-
gung des Nachbarrechts und wegen der optionalen Tiefgaragenunterbauung nur mit unverhaltnisma-
Big hohem Aufwand mdglich, in den Hausgarten der Reihenhausgrundstiicke Baume zu pflanzen.

Auch entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Baumstandorte ein wichtiges gestalterisches Ele-
ment. In der 6ffentlichen Verkehrsflache sind mindestens 33 Baume zu pflanzen. Die in der Planzeich-
nung festgesetzten Baume sind darauf anzurechnen, die Standorte kénnen je nach Ausflihrungspla-
nung verschoben werden.

Die o6ffentlichen Grinflachen sollen ebenfalls mit Baumen bestanden sein, um zum einen wegbeglei-
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tendes Grin, gestaltendes Gruin und parkéhnliches Griin zu erhalten. In den 6ffentliche Grinflachen,
die nicht mit Gehdlzen bepflanzt werden, sind mindestens 37 Baume zu pflanzen. Die in der Plan-
zeichnung festgesetzten Baume sind darauf anzurechnen, die Standorte kénnen je nach Ausfiihrungs-
planung verschoben werden.

Insbesondere bei den privaten Stellplatz- bzw. Carportanlagen ist eine Gliederung durch Baume wich-
tig. Deshalb wird festgesetzt, dass je sechs Stellplatze/Carports mindestens 1 Baum zu pflanzen ist.
Aus gestalterischer Sicht sind die Baume zwischen die Stellplatze/Carports zu positionieren.

Zur Sicherung einer gewissen Gestaltqualitat und GroRenordnung werden Baumarten und GréRRenbin-
dungen in die Festsetzungen aufgenommen. Die Vorgaben des Nachbarrechts fur Abstande von
Pflanzungen zu Nachbargrundstiicken sind zu beachten.

Gehdlzpflanzungen
Aus gestalterischen Griinden und zur Sicherung des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft
werden Gehdlzpflanzungen und deren Qualitatsstandards in den 6ffentlichen Grinflachen festgesetzt.

Heckenpflanzungen

Heckenpflanzungen sind ein vorwiegend gestalterisches Element. Sie sind als Laubhecken
auszuftihren und insbesondere im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze im mittleren Griinkeil bzw. auf
privaten Grundstiicken vorgeschrieben, wo Garagenwéande mit 1,0 m Abstand zu 6ffentliche Ful3- und
Radwegen oder StralRenflachen festgesetzt sind.

Begrinung von Tiefgaragen

Im WA 5 bis WA 8 ist es zulassig unter der gesamten Grundstiucksflache Tiefgaragen zu errichten. Die
Tiefgaragen, die einschlieBlich ihrer Erdiiberdeckung nicht mehr als 0,5 m Giber der Oberkante der
ErschlieBungsstral3en liegen, sind nicht auf die GRZ anzurechnen. Um einerseits gestalterisch sicher-
zustellen, dass die Decken der Tiefgaragen begriint werden und um andererseits den Versiegelungs-
grad und den Wasserabfluss zu reduzieren sind die nicht Uberbauten Tiefgaragendacher zu begriinen.
Die Erdschicht Gber der Tiefgarage muss im Mittel mind. 0,5 m betragen. Im Bereich von Baumpflan-
zungen muss die Erdschicht mind. 1,0 m betragen.

8.15. Flachen zur Herstellung des Stralenkdrpers

Zu Herstellung der o6ffentlichen Stral3en, Wege, Platze und Grunflachen sind Aufschittungen, Abgra-
bungen, Boschungen und Stutzmauern sowie Stutzfundamente erforderlich. Diese baulich notwendi-
gen Anlagen sind - wie auch die erforderliche StralBenbeleuchtungen und StralRenbeschilderungen -
auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden.

8.16. Zuordnung von MafRnahmen zum Ausdleich von Eingriffen in Natur und Landschaft innerhalb
und auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Gemal Umweltbericht ist ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft aul3erhalb des Gel-

tungsbereichs erforderlich. Hierzu wurden nérdlich des Badesees auf den Grundstiicken Flst.-Nr.

7751, 7755/1, 7756 und 7757 Hecken- und Baumpflanzungen vorgenommen. Zudem sind zum Schutz

der Feldlerche auf der Gemarkung Heddesheim neun Lerchenfenster anzulegen. Nahere Ausfihrun-

gen hierzu siehe Umweltbericht.

Die genannten MalRhahmen dienen als Malinahmen zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft. Diese MalRnahmen werden als ,MalRnahme zum Aus-
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gleich von Eingriffen in Natur und Landschaft* im Sinne des § 1a BauGB den Baugrundstiicken ein-
schlieBlich der notwendigen ErschlieBungsanlagen zugeordnet.

9. ERNEUERBARE ENERGIEN / KLIMASCHUTZ

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine Klimaschutz-
klausel (8 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefiigt. Die Klimaschutzklausel
erweitert die Festsetzungsmaoglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus
Kraft-Warme-Kopplung, fiigt Sonderregelungen fur die Windenergienutzung ein und erleichtert insbe-
sondere die Nutzung von Fotovoltaikanlagen an oder auf Gebauden. Klimaschutz und Klimaanpas-
sung sind nunmehr ausdricklich abwagungsrelevante Belange in der Bauleitung und daher im Ver-
haltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und untereinan-
der sachgerecht abzuwéagen. Eine Planungspflicht wird dadurch allerdings nicht ausgelést.

Die Flache, die durch den vorliegenden Bebauungsplan tberplant wird, wird nicht als gemeindeklima-
tisch relevant eingestuft. Die geplanten Griinflachen, die das Planungsgebiet in Ost-West-Richtung
durchziehen, sollen zukunftig fur eine nattrliche Durchliftung des Wohngebiets sorgen.

Der Gebaudesektor ist fir die Verringerung klimaschadlicher Emissionen von entscheidender Bedeu-
tung. Die Ziele der EU bzw. der Bundesregierung bis 2020 die Energieproduktivitat um 20% zu stei-
gern und die CO2-Emissionen um mind. 20% gegeniiber dem heutigen Niveau zu senken, lassen sich
nur erreichen, wenn das erhebliche Einsparpotenzial im Verbrauchssektor Raumheizung und Warm-
wasserbereitung konsequent genutzt wird.

Das vorliegende Planungskonzept wurde insbesondere auch unter dem Gesichtspunkt der solaren
Energienutzung entwickelt. Bereits im Planungs-Workshop des Gemeinderats im Herbst 2011 wurde
dem Thema Energie und Klimaschutz zentrale Bedeutung beigemessen.

Mit dem Bebauungsplan sollen allerdings keine Festsetzungen zur zwingenden Nutzung regenerativer
Energien getroffen werden. Die Entscheidung, welche Energiestandards und welche Arten erneuerba-
rer Energien auf den privaten Baugrundstiicken eingesetzt werden, bleibt den Bauherren vorbehalten.
Jedoch sind durch ziff. 1.4 der 6rtlichen Bauvorschriften technische Anlagen zur Solarenergienutzung,
wie beispielsweise zur Brauchwassererwarmung bzw. Heizungsunterstiitzung (Solarthermie) oder Fo-
tovoltaikanlagen explizit auf den Dachflachen zulassig. Des Weiteren stehen der Nutzung von regene-
rativen Energien keine Festsetzungen entgegen oder erschweren diese. Im Rahmen der Hinweise wird
auf die zwingenden Vorgaben des Energiefachrechts verwiesen.

Die Vorgaben des Bebauungsplanes ermoglichen eine den Klimaschutzzielen entsprechende Bebau-
ung der Grundstticke.

10. BODENORDNUNG

Die Realisierung des Bebauungsplanes erfolgt durch die Neuordnung der Grundstiicks- und Eigen-
tumsverhaltnisse im Rahmen eines Bodenordnungsverfahrens (Umlegungsverfahren).

11. VERTRAGE / KOSTEN
Fur die Herstellung der ErschlielBungsanlagen ist gem. § 124 BauGB ein ErschlieBungstrager einge-

bunden, der von der Gemeinde verpflichtet wird, die ErschlieBungskosten ganz zu tragen. Zur Durch-
fuhrung der MaRnahme sind verschiedene Vertrage zwischen Gemeinde, Erschlie3ungstrager und
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Eigentimer zu schlieen. Durch die Kostenibernahmevereinbarung zwischen ErschlieRungstréager
und Eigentiimer wird gesichert, dass die ErschlieBungskosten von den Eigentimern ibernommen
werden.

12. STATISTIK

Flache des Geltungsbereichs 90.307 m2 100 %
davon:

Wohnbauflachen ca. 56.945 mz ca. 63 %
StraRenflachen ca. 18.681 m? ca.21%
(einschlie3lich Bestandsstrafe K 4236 und Versorgungsanlagen)

Grinflachen ca. 14.681 m? ca. 16 %

(Parkanlagen/Spielplatz, Verkehrsgriin und Retensionsflache)

Im Planungsgebiet werden insgesamt ca. 260 neue Wohneinheiten entstehen, die sich auf die ver-
schiedenen Wohnformen (Einfamilienhduser, Doppelhaushalften, Reihenhauser, Wohnungen in Mehr-
familienhdusern) entsprechend aufteilen.

13. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher und Dachaufbauten

Die zulassigen Dachformen fur Hauptgebaude sind den Nutzungsschablonen der Planzeichnung zu
entnehmen. Es werden im Planungsgebiet alle derzeit gangigen Dachformen wie Satteldach (auch
versetzt), Pultdach (auch versetzt), Zeltdach, Walmdach und Flachdach zugelassen. Durch unter-
schiedliche Hohenfestsetzungen in Verbindung mit den zuldassigen Dachformen kann dennoch ein ho-
mogenes Erscheinungsbild sichergestellt werden.

Fur Garagen und Carports sind im WA 1 bis WA 4 geneigte Dacher oder Flachdécher zulassig. Im WA
5 bis WA 8 sind ausschlieRRlich begriinte Flachdacher zulassig. In diesen Bereichen handelt es sich um
gemeinschaftliche Anlagen, deren einheitliche Gestaltung stadtebaulich wichtig ist.

Fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden aus gestalterischen Griinden Regelungen aufge-
nommen. Es kann damit die Unterordnung von Dachaufbauten zu den Hauptgeb&uden sicher gestellt
werden. Um einer zeitgemalen Architektursprache gerecht zu werden, sollen auch Vorbauten zulassig
sein, die Uber die Traufe hinausgehen (,Zwerchhaus®). Hierflir gelten dieselben gestalterischen Vorga-
ben, wir fur die klassischen Gaubenarten. Des Weiteren soll klargestellt werden, dass bei Aul3en-
wandbtiindigen Dachgauben bzw. solchen, die als Vorbau iber die AuBenwand des Baukdrpers hi-
naustreten, die Festsetzung der Traufh6he nicht anzuwenden ist.

Gestaltung von Doppelhdusern im WA 3 und WA 4

Die einheitliche Gestaltung zweier aneinandergebauter Doppelhaushalften ist stadtebauliches Ziel. Aus
diesem Grund ist es notwendig zwingende Bauvorschriften zur Gestaltung aufzunehmen, die sicher
stellen, dass die Gebaude auch wenn sie zeitlich unabhangig und von unterschiedlichen Eigentiimern
gebaut werden, eine Einheit bilden. In Heddesheim sind z.B. im Baugebiet UhlandstraRe vorwiegend
zweigeschossige Doppelhduser anzutreffen. Aufgrund dieser Erfahrungen wird eine zwingende Zwei-
geschossigkeit mit Satteldach, einer Traufhéhe von 6,5 m und einer Dachneigung von 35°vorge-
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schrieben. So kann sich der Erstbauende auf den Zweitbauenden verlassen und umgekehrt. Die zwin-
gend vorgegebene Traufh6he, Dachneigung und Dachform gilt allerdings nicht fiir Vorbauten bzw.
untergeordnete Bauteile. Diese diurfen auch eingeschossig, mit einer niedrigeren Hohe und beispiels-
weise einem Flachdach ausgefihrt werden.

Bei Einigkeit und bei Sicherung durch Baulast kann nach den ansonsten geltenden Festsetzungen
gebaut werden.

Gestaltung der Reihenhduser und Doppelhauser im WA 5

Gerade im WA 5 ist es aus stadtebaulicher Sicht von Bedeutung, dass zumindest die jeweiligen Zeilen
einheitlich gestaltet werden. Es wird deshalb vorgeschrieben, dass die Reihenhauser und Doppelhu-
ser einer Zeile in Bezug auf Traufhéhe, Dachform, Dachneigung und Farbe der Dachdeckung einheit-
lich zu gestalten sind. Damit kann ein homogenes Ortshild im Bereich der verdichteten Baumdglichkei-
ten sicher gestellt werden.

Gestaltung von Carports und Stellplatzen im WA5bi s WAS8

Im WA 5 bis WA 8 sind verdichtete Baumaoglichkeiten durch Reihenhduser und Mehrfamilienhduser
zulassig. Die notwendigen Stellplatze kénnen in Tiefgaragen oder ebenerdig in den festgesetzten Fla-
chen fur Carports und Stellplatze untergebracht werden. In der Regel werden mehrere Carports und
Stellplatze nebeneinander (Carportanlagen/Stellplatzanlagen) angeordnet. Auch fir diese Anlagen ist
es stadtebauliches Ziel, eine einheitliche Gestaltung sicherzustellen. Aus diesem Grund werden ent-
sprechende 6rtliche Bauvorschriften aufgenommen. Danach sind Carports mit einheitlichen Materialien
zu gestalten. Als Dachform sind nur begriinte Flachdacher zulassig.

Neben den gestalterischen Aspekten besitzen diese Malinahmen auch positive Wirkung auf den Was-
serhaushalt und reduzieren die zur Versickerung bringenden Niederschlagswassermengen.

Werbeanlagen

Da in einzelnen Bereiche neben Wohngebauden auch weitere Nutzungen zuldssig sind, besteht die
Mdglichkeit, dass Werbeanlagen installiert werden sollen. Zur einheitlichen und stadtebaulich vertragli-
chen Gestaltung von Werbeanlagen im Gebiet werden entsprechende gestalterische Bauvorschriften
aufgenommen.

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wie in allen Baugebieten ublich griinordne-
risch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Davon ausgenommen sind alle zuldssigen baulichen
Anlagen sowie Zufahrten und Zugange.

Einfriedungen / Sichtschutzblenden

Es ist stadtebauliches Ziel der Planung, dass sich Einfriedungen im Plangebiet einheitlich prasentieren.
Es gibt eine Vielzahl von Grundstiicken, die an 6ffentliche Grinflachen oder Wege angrenzen und von
der Allgemeinheit wahrgenommen werden. Aus diesem Grund werden fiir Einfriedungen gestalterische
Vorgaben bzw. die Auswahlmdglichkeiten eng gefasst. Zulassig sind danach nur Hecken und Strau-
cher aus Laubgehdlzen sowie durchlassige Zaune mit Heckenhinterpflanzungen aus Laubgehélzen.
Zaune durfen eine Hohe von 1,5 m nicht Uberschreiten. Damit kann fir das gesamte Plangebiet eine
einheitliche Gestaltung gesichert und gleichzeitig der Schutz vor Einsehbarkeit auf den privaten
Grundstiicken gewéhrleistet werden. Nicht zulassig sind damit Mauern, Geflechtzdune oder sonstige
geschlossene Einfriedungen. Die Einhaltung dieser gestalterischer Vorgaben werden den Grund-
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stuickseigentimern gegenuber fir zumutbar gehalten, sie dienen einer verlasslichen Freiraumgestal-
tung.

Eine Differenzierung der Héhen von Einfriedungen zwischen den Grundstickgrenzen die an &ffentliche
Verkehrsflachen angrenzen und den Ubrigen Grundstiicksgrenzen soll nicht vorgenommen werden. Es
kann bei einigen Grundstiicken der Fall sein, dass Hausgarten mit ihnren AuBenwohnbereichen ganz
oder teilweise an offentliche Verkehrsflachen angrenzen, so dass auch hier eine gewisse Sichtschutz-
hdhe sicherzustellen ist. Lediglich entlang der HaupterschlieBungsachse grenzen im WA 4 und WA 7
klassische Vorgarten an die 6ffentliche Verkehrsflache an. In diesen Bereichen betréagt die zulédssige
Hoéhe der Einfriedung aus gestalterischen Griinden lediglich 1,0 m.

Fur Sichtschutzblenden an Terrassen oder bei der Bebauung auf einer gemeinsamen Grenze, wie sie
bei Doppelhdusern und Reihenh&usern ublich ist, wird die Lange und Hohe geregelt. Damit kann eine
einheitliche Gestaltqualitat gewahrleistet werden.

Abfallbehalter
Zur Sicherstellung, dass Abfallbehalter nicht offen in Vorgéarten sichtbar sind, werden entsprechende
gestalterische Vorgaben zum Sichtschutz in die 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der auf dem Grundstick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fir Wohnungen wird
erhoht. Dabei wird differenziert nach der Wohnungsgrof3e von heutzutage iblichen Standards. Es ist
davon auszugehen, dass kleine Wohnungen von Einpersonenhaushalten bewohnt werden, die héchs-
tens ein Fahrzeug abstellen miissen, wogegen in gro3en Wohnungen mehrere Fahrzeuge zu erwarten
sind. Mit den differenzierten Regelungen kann sichergestellt werden, dass die Ublicherweise in den
Haushalten vorzufindenden Fahrzeuge auf den Grundstiicken untergebracht werden. Der 6ffentliche
Stral3enraum ware ansonsten aufgrund seiner Breite in den Wohnstraf3en von 5,5 m und den vorge-
sehenen Besucherstellplatzen nicht in der Lage, den ruhenden Verkehr aus den Wohngebauden zu-
satzlich aufzunehmen.

Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlags  wasser

Nach § 45b, Abs. 3 Wassergesetz Baden-Wurttemberg (WG) soll Niederschlagswasser von Grundstu-
cken, die bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, versickert oder
ortsnah in ein oberirdisches Gewasser abgeleitet werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und
schadlos mdglich ist.

Aufgrund des Wassergesetzes und um Abwasseranlagen zu entlasten und den Wasserhaushalt zu
schonen sieht das Entwasserungskonzept fir das Planungsgebiet eine Versickerung des auf den
Dachflachen und sonstigen Baugrundstticksflachen anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstiicken selbst vor. Es ist deshalb durch geeignete technische Malnahmen sicherzustellen, dass
eine Versickerung stattfinden kann. Die Versickerung des Niederschlagswassers soll i. d. R. Uiber eine
30 cm starke, mit Rasen bewachsene Mutterbodenschicht oder liber von seiner Reinigungswirkung
gleichwertige Substrate erfolgen. Ausnahmen hiervon bedurfen einer Erlaubnis von Seiten des Was-
serrechtsamtes, Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis.

Die grundsatzliche Moglichkeit der Versickerung in tiefere Schichten wurde durch Versickerungsversu-
che nachgewiesen (siehe hierzu Ausfuhrungen in Ziffer 2.6 Bodengutachten). Allerdings besteht auf-
grund der unterschiedlichen Bodenverhaltnisse die Erfordernis, dass jeder Bauherr seine spezifische
Planung und Dimensionierung der Versickerungsanlage von einem anerkannten Fachbiro vornehmen
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lasst. Damit kann sichergestellt werden, dass die Funktionsfahigkeit bei Regenereignissen gewdhrleis-
tet wird. Es sind die einschlagigen technischen Regelwerke einzuhalten und Arbeitsblatter zu beriick-
sichtigen. Gemal den Vorgaben des DWA-Regelwerkes Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) muss ein Abstand zwischen der Soh-
le der Versickerungsanlage und des Grundwassers von grofRer gleich 1,0 m vorhanden sein. Der Ab-
stand bezieht sich auf den Mittelwert der jahreshéchsten Grundwasserstande. Der Mittelwert der jah-
reshéchsten Grundwasserstande zwischen 2001 und 2011 liegt nach Angaben des Ingenieurgeologi-
schen Gutachtens von September 2012 bei 94,80 m. Auf die Arbeitshilfe fir den Umgang mit Regen-
wasser in Siedlungsbereichen der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-W urttemberg (LfU) wird
verwiesen. Zudem ist sicherzustellen, dass die Planung so vorgenommen wird, dass durch die Versi-
ckerung des Niederschlagswassers die benachbarten Grundstiicke und Geb&aude nicht beeintréchtigt
werden. Die im Bebauungsplan festgesetzte Versickerung ist nach Wasserrecht erlaubnisfrei.

GemalR ziffer 9.5 der planungsrechtlichen Festsetzungen ist festgesetzt, dass Gebaudehullen, dazu
zahlt auch die Dacheindeckung, mit unbeschichteten Metalle wie Kupfer, Zink und Blei grundsétzlich
unzulassig sind. Damit wird vermieden, dass Schadstoffe wie Schwermetalle ausgewaschen und ins
Grundwasser gelangen kdnnen.

Aufgrund der Tatsache, dass die Niederschlagswasserbeseitigung auf dem eigenen Grundstiick statt-
findet und das Niederschlagswasser auch nicht durch Uberlauf an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen ist, fallen gemaf Abwassersatzung der Gemeinde Heddesheim keine Gebihren fiir die Nie-
derschlagswasserbeseitigung an.

Heddesheim, den PS Planungsbiiro Schippalies
Dipl.-Ing. Petra Schippalies
Freie Stadtplanerin
Ettlinger Str. 6, 76307 Karlsbad
Tel 07202 /938613 Fax 032121 /283346
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